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Vorbemerkung 

 

Im September 2011 erhielt die GMA, Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH, 

den Auftrag des Bezirksamtes Tempelhof-Schöneberg zur Erstellung eines Wohnungs-

marktberichtes nach Bezirksregionen, der zweiten Ebene der Lebensweltlich Orientierten 

Räume in Berlin (LORs).  

 

Im Rahmen der Untersuchung erfolgte eine Analyse und Bewertung des Wohnungsmark-

tes im Bezirk sowie die Ermittlung und Bewertung des Wohnungsbestandes in den LORs. 

Neben der Auswertung von sekundärstatistischen Daten des Amtes für Statistik Berlin-

Brandenburg, des Bezirksamtes Tempelhof-Schöneberg sowie Daten unterschiedlicher 

Analysen zum Berliner Wohnungsmarkt wurde eine Haushaltsbefragung im November 

2011 durchgeführt. 

 
GMA 
 
Gesellschaft für Markt- und  
Absatzforschung mbH 
Büro Ludwigsburg 
 
Ludwigsburg, Juni 2012 
SH ERR wym 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg  

 

INHALTSVERZEICHNIS Seite 

I. Aufgabenstellung, Vorgehen und Methodik 1 

1. Aufgabenstellung 1 

2. Vorgehen und Methodik 2 

II. Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland 3 

III. Entwicklungen des Berliner Wohnungsmarktes 9 

IV. Allgemeine Rahmenbedingungen des Bezirks Tempelhof-

Schöneberg 14 

1. Lage und Einordnung des Bezirks Tempelhof-Schöneberg in Berlin 14 

2. Bevölkerungs- und Sozialstruktur in Tempelhof-Schöneberg 17 

2.1 Bevölkerungsentwicklung 17 

2.2 Altersgruppen 21 

2.3 Wanderungsbewegungen 25 

2.4 Flächennutzung und Einwohnerdichte 27 

2.5 Einkommensstruktur, Arbeitsmarktbeteiligung und Leistungsempfänger 29 

2.6 Berufsstand / Tätigkeiten und Einkommenssituation 31 

2.7 Haushalte und Haushaltsgröße 34 

V. Wohnungsangebot in Tempelhof-Schöneberg 38 

1. Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg 38 

1.1 Wohnungen und Wohngebäude 38 

1.2 Wohnungsgröße 41 

1.3 Eigentums- und Mietstruktur 47 

1.4 Ausstattung der Wohnungen 50 

1.5 Baujahr und Instandhaltung der Wohnungen 52 

1.5 Wohnumfeld 56 

1.6 Wohnlagen 59 

1.7 Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft 60 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg  

 

2. Leerstandssituation 66 

2. Mietpreise und Mietbelastung der Haushalte 68 

3. Bewertung des Angebotes für ausgewählte Zielgruppen 77 

VI. Bautätigkeiten in Tempelhof-Schöneberg 80 

1. Bautätigkeiten der vergangenen Jahre 80 

2. Bewertung von Wohnbaupotenzialen 83 

VII. Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen 90 

 

Anhang 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

1 

I. Aufgabenstellung, Vorgehen und Methodik 

 

1. Aufgabenstellung 

 

Bedingt durch den demografischen Wandel werden für den Bezirk Tempelhof-Schöneberg 

deutliche Veränderungen in der Nachfrage nach Wohnraum erwartet. Diese Veränderun-

gen werden zu strukturellen, quantitativen und qualitativen Veränderungen auf dem Woh-

nungsmarkt führen, aber auch die Strukturen im Bezirk insgesamt (z. B. soziale Einrich-

tungen) beeinflussen. 

 

Das Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg – Amt für Stadtentwicklung – hat 2011 für die 

Bezirksregionen in Tempelhof-Schöneberg einen Wohnungsmarktbericht beauftragt. Die-

ser soll den aktuellen Stand und die Dynamik des Wohnungsmarktes darstellen und als 

Grundlage für zukünftige Entscheidungen bezüglich der bezirklichen Entwicklungsplanung 

herangezogen werden. Grundlage der Erstellung des Wohnungsmarktberichtes bildet der 

BVV-Beschluss.  

 

Bezogen auf die „lebensweltlich orientierten Räume“ (LOR) werden dabei insbesondere 

näher berücksichtigt: 

 

� Bevölkerungs-, Berufs- und Altersgruppen, 

� Bestand an Wohnungen, aufgeteilt nach Miet- und Eigentumswohnungen und ihrer 

jeweiligen Größe sowie Einschätzungen zur Wohnqualität und zum Sanierungsbe-

darf, 

� Leerstandsentwicklung, 

� Angebot und Nachfrage aufgeteilt nach Preissegmenten und Wohnungsgröße, 

� Neubautätigkeiten der letzten drei Jahre, 

� aktuell genehmigte und beantragte Neubau- und Sanierungsvorhaben mit Stand-

ortangaben sowie 

� Wohnungsbaupotenziale. 

 

Die differenziert aufgeführten Daten beziehen sich auf die Bezirksregionen Schöneberg 

Nord, Schöneberg Süd, Friedenau, Tempelhof, Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade. 

Daneben erfolgt eine separate Darstellung des Planungsraumes Lindenhofsiedlung, der 

administrativ zu Schöneberg gehört, nunmehr jedoch in der Planungsregion Tempelhof 

erfasst wird. Entsprechend ist in den Daten zur Bezirksregion Tempelhof die Lindenhof-

siedlung bereits berücksichtigt. 
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2. Vorgehen und Methodik 

 

Die Analyse des Wohnungsmarktes im Untersuchungsraum basiert v. a. auf der Erfas-

sung und Auswertung statistischer Daten. Diese konnten in Teilen vom Amt für Statistik 

Berlin-Brandenburg bezogen werden und waren auf Ebene der LORs verfügbar. Ebenfalls 

wurden Daten des Bezirksamtes zu den Bautätigkeiten sowie der Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und Umwelt zu Leerständen auf Ebene der LORs in den Bericht einbe-

zogen. Darüber hinaus wurden bestehende wohnungswirtschaftliche Untersuchungen zu 

Berlin, wie z. B. der IBB Wohnungsmarktbericht 2010, ausgewertet. 

 

Spezifische Daten zum Wohnungsbestand und der Wohnsituation im Bezirk wurden mit 

einer schriftlichen Haushaltsbefragung erfasst. Dazu wurden 4.500 Haushalte per Zu-

fallsstichprobe ausgewählt, wobei die statistische Verteilung entsprechend der Einwoh-

nerverteilung in den LORs berücksichtigt wurde. Im November 2011 erhielten die Haus-

halte einen standardisierten Fragebogen zugeschickt, der bis Ende November 2011 an 

die GMA zurück gesendet werden sollte. Zur Information der Bevölkerung wurde ebenfalls 

eine Pressemitteilung herausgegeben, welche u. a. von der Berliner Woche sowie dem 

Berliner Morgenpost aufgegriffen wurde. Die Rücklaufquote der verwertbaren Fragebögen 

kann mit 30,8 % als hoch eingestuft werden. Die Rücklaufquote aus den einzelnen Unter-

suchungsräumen (Bezirksregionen, Planungsraum Lindenhofsiedlung) ist in der Karte im 

Anhang dargestellt. 

 

Bei den ausgewerteten Daten zur Lindenhofsiedlung bleibt anzumerken, dass diese nicht 

als repräsentativ gewertet werden können. Die Grundgesamtheit in der Lindenhofsiedlung 

umfasst insgesamt nur einen geringen Bevölkerungsanteil, so dass mit der erfassten 

Stichprobe nur ein Teil der bestehenden Haushaltsformen erfasst werden konnte. Zur 

Sicherstellung einer Repräsentativität wäre eine Vollerhebung in der Lindenhofsiedlung 

erforderlich. 

 

Zur Gewinnung von Informationen über den Wohnungsbestand größerer Wohnungsun-

ternehmen erfolgte ergänzend eine schriftliche Befragung von Wohnungsunterneh-

men im Bezirk. Von den 16 befragten Wohnungsunternehmen meldeten zehn Angaben 

zu den Wohnungsbeständen.  
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II. Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland 

 

Infolge der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veränderungen in der jüngeren Ver-

gangenheit und der demografischen Entwicklung steht der Wohnungsmarkt in Deutsch-

land vor bisher kaum gekannten und oft auch gegensätzlichen Herausforderungen. Be-

reits heute sind die Wohnungsmärkte in Deutschland regional stark unterschiedlich aus-

geprägt: Nicht selten bestehen sog. „Wachstumsräume“ eng benachbart zu sog. 

„Schrumpfungsräumen“ und erfordern damit individuelle Maßnahmen in der Entwicklung 

als Wohnstandort.  

 

Diese deutliche Ausdifferenzierung der lokalen Wohnungsmärkte führt zu der Erfordernis 

individuell angepasster Konzepte und Strategien. Allgemeingültige Studien und Berichte 

zeigen sich dabei zu unkonkret, um den individuellen Rahmenbedingungen des lokalen 

und kleinräumigen Wohnungsmarktes gerecht zu werden und entsprechend Handlungs-

empfehlungen abzuleiten. Dabei gilt es vielmehr die allgemeinen Entwicklungstendenzen 

in ihren lokalen Ausprägungen zu analysieren. 

 

In diesem Zusammenhang werden im Folgenden die wesentlichen Entwicklungstenden-

zen des deutschen Wohnungsmarktes aufgezeigt:1 

 

� Wohnungsbestand: Der deutsche Wohnungsmarkt hat ein Gesamtvolumen von 

etwa 40,2 Mio. Wohnungen (Stand 2009). Dabei entfällt fast die Hälfte des Be-

standes (47 %) auf Ein- und Zweifamilienhäuser. Etwa 58 % der bestehenden 

Wohnungen werden in Miete bewohnt – die übrigen 42 % werden von den Eigen-

tümern selbst genutzt. Im Zeitraum seit dem Jahr 2000 kann insbesondere auf fol-

gende Entwicklungen verwiesen werden: Die Zahl der Wohnungen hat sich um 

0,4 % erhöht. Dabei profitierte v. a. das Segment der Einfamilienhäuser (+ 1 %), 

während der Anteil an Zweifamilienhäusern konstant blieb und die Mehrfamilien-

häuser eine leicht rückläufige Tendenz aufwiesen (- 1 %). Ebenfalls erhöht hat sich 

die durchschnittliche Wohnungsgröße. Mit 86,6 m2 lag diese um etwa 2,1 m2 (bzw. 

2,5 %) über dem Vergleichswert des Jahres 2000. 

                                                
1  Vgl. Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hg.) 2009: Bericht über 

die Wohnungs- und Immobilienmärkte, Berlin; GdW (Hg.) 2009: Wohnungswirtschaftliche 
Daten und Trends 2010/2011, Leipzig; Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung 
(Hg.) 2007: Wohnungs- und Immobilienmärkte 2006, Bonn. Röber, Manfred; Sinning, 
Heidi (Hg.) 2010: Wohnen im Bestand - Nachfrageorientierung als Perspektive, Detmold; 
Breckner, Ingrid 2010: Gentrifizierung im 21. Jahrhundert; in: APuZ 17/2010, Bonn. 
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� Leerstandssituation: Die Leerstandssituation auf dem deutschen Wohnungs-

markt stellt sich im Ländervergleich stark unterschiedlich dar: Während in den al-

ten Bundesländern die Leerstandsquote bei etwa 7 % liegt, beläuft sich diese in 

den neuen Bundesländern auf ca. 12 %. Aber auch regional bzw. kleinräumlich 

zeigen sich oftmals starke Unterschiede. So weisen insbesondere die verdichteten 

Bestände in den Innenstädten häufig überdurchschnittlich starke Leerstände auf. 

� Veränderungen auf den Grundstücksmärkten: In den 1980er und 1990er Jah-

ren wurden in Deutschland durch die Bauleitplanung sowie die Bodenordnung 

Wohnbaugrundstücke in einer Anzahl und Größe geschaffen, mit denen die 

Wohnbaulandnachfrage ausreichend bedient werden konnte. Vor allem aufgrund 

des demografischen Wandels zeigt sich vielerorts eine Marktsättigung und bereits 

seit 1996 eine rückläufige Nachfrage nach Wohnbauland.1 In diesem Kontext wur-

de auch deutlich, dass die Kommunen im Wesentlichen über ausreichend Bau-

landkapazitäten verfügen, um die bestehende Nachfrage zu bedienen. Eine Aus-

nahme davon bilden stark prosperierende Regionen, wie etwa städtische Agglo-

merationen. Gleichermaßen zeigt sich jedoch für alle Regionen, dass über Nach-

verdichtung und die Aktivierung von Baulücken ein erhebliches zusätzliches Flä-

chenpotenzial für die Entwicklung von Wohnbauland besteht. 

� Bautätigkeiten und Investitionsverlagerungen im Wohnungsbau: Die Entwick-

lung der Bautätigkeiten im Wohnungsbau zeigt ebenfalls wie die Nachfrage nach 

Wohnbauland eine insgesamt rückläufige Tendenz auf. Wurden bedingt durch die 

deutsche Wiedervereinigung und dem daraus resultierenden Nachholbedarf im 

Jahr 1995 noch rd. 600.000 Wohnungen fertig gestellt, waren es im Jahr 2007 nur 

noch 211.000 (- 65 %). Auffällig ist hierbei der überdurchschnittliche Rückgang der 

Bautätigkeiten im Geschosswohnungsbau um 80 %. Mit der rückläufigen Entwick-

lung der Neubautätigkeiten verlagerten sich die Investitionsschwerpunkte auf 

Maßnahmen am Gebäudebestand (z. B. energetische Sanierung): ihr Anteil an 

den Investitionen stieg von 58 % in 2008 auf 78 % in 2009 an.  

� Internationalisierung des Wohnungsmarktes: Im Zuge der Globalisierung der 

Kapitalmärkte ist auch im Bereich der Wohnungsmärkte eine enger werdende Ver-

flechtung und Internationalisierung zu beobachten. Der deutsche Wohnungsmarkt 

hat insbesondere seit der Beteiligung internationaler Investitionsgesellschaften an 

                                                
1  vgl. Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung 2006: Baulandumfrage 2006; Ergeb-

nisse publiziert in: Wohnungs- und Immobilienmärkte in Deutschland 2006. 
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Kapitalmarktbedeutung gewonnen. Allein zwischen 2004 und 2008 wurden etwa 

1,45 Mio. Wohnungen von internationalen Unternehmen erworben. In Folge dieser 

Internationalisierung in der Wohnungswirtschaft erfolgt auch eine zunehmende 

Qualifizierung des Personals oder die Einführung neuer bzw. Vertiefung bereits 

erprobter Themen (z. B. Sozialmanagement). 

� Regionalisierung der Wohnungsmärkte: Während international die Bedeutung 

des deutschen Wohnungsmarktes wächst, zeigen sich teilräumlich v. a. bedingt 

durch den demografischen Wandel unterschiedliche Rahmenbedingungen und 

Herausforderungen, so dass gleichzeitig auch von einer Regionalisierung der 

Wohnungsmärkte gesprochen werden kann. Dies zeigt sich z. B. in der Entwick-

lung von Miet- und Kaufpreisen für Wohnimmobilien: In wirtschaftsstarken Regio-

nen blieben die Preise in den vergangenen Jahren stabil; in Schrumpfungsräumen 

hatten v. a. Wohnungsüberhänge Auswirkungen auf die Preisstabilität. Bei einer 

Gleichzeitigkeit von Wachstum und Schrumpfung auf kleinräumiger Ebene erhöht 

sich auch der Wettbewerb der Kommunen um Einwohner, Pendler und Zuwande-

rer. 

� „Renaissance“ des städtischen Wohnens: Nach Suburbanisierungswellen und 

Stadt-Umland-Wanderungen im Verlauf des 20. Jahrhunderts kann seit Mitte der 

1990er Jahre für städtische Räume gegenüber dem Umland wieder eine erhöhte 

Nachfrage nach Wohnraum festgestellt werden. Während vor der Jahrtausend-

wende viele Haushalte in das Umland verzogen weil es in den Städten keine 

preisgünstigen und adäquaten Angebote an Wohnbauland und attraktiven Wohn-

formen gab, ist es in den vergangenen Jahren zu einer Renaissance städtischen 

Wohnens gekommen. Dazu beigetragen hat die Etablierung neuer Wohnformen, 

wie z. B. Stadthäuser als Pendant zum Einfamilienhaus, aber auch stetig steigen-

de Energie- und Fahrtkosten. Aber auch ein Bewusstseinswandel in der Gesell-

schaft (kurze Wege, Mobilität ohne Auto etc.), gekoppelt an neue Lebensstile und 

den Wunsch nach neuen und gemeinschaftlichen Wohnformen, fördern die Attrak-

tivität der Stadt als Wohnstandort. Nicht zuletzt bietet die Stadt eine umfassende 

Infrastruktur, während sich in ländlichen Räumen Angebote mehr und mehr zu-

rückziehen (u. a. Schließung von Postfilialen, Ausdünnung des Öffentlichen Ver-

kehrs). Dennoch existiert insbesondere in angespannten Märkten auch weiterhin 

ein hoher Preisdruck auf die Haushalte, der nach wie vor zu Abwanderung in das 

Stadtumland führt. 

� Klimaschutz und Energieeinsparung: Politische Zielvorgaben und gesetzliche 

Regelungen der EU und der Bundesregierung zum Klimaschutz und der Energie-
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effizienz wirken auch auf die Wohnungsmärkte. Mit dem Ziel CO2 einzusparen, 

stecken Instrumente wie das Integrierte Energie- und Klimaschutzprogramm 

(IEKP), die Energieeinsparverordnung (EnEV) u. a. m. den Rahmen für eine An-

passung des Wohnungsbestandes an die Erfordernisse des Klimaschutzes ab. 

� Soziale Sicherung des Wohnens: Insbesondere die gestiegenen Energie- und 

Heizkosten haben in den letzten Jahren zu einem stetigen Anstieg der Wohnne-

benkosten geführt („Zweite Miete“). Bei gleichzeitigem Anstieg der Zahl der Sozial-

leistungsempfänger und einer Zunahme von Altersarmut, ist es für viele Kommu-

nen deutlich schwieriger geworden, das Wohnen für alle Bevölkerungsgruppen si-

cher zu stellen. 

� Gentrifizierung: Bedingt durch Erneuerungsmaßnahmen an Wohnungsbeständen 

steigen vielerorts die Preise derart, dass bestimmte Bevölkerungsgruppen vom 

kleinräumigen Wohnungsmarkt verdrängt werden. Besondere Brisanz erlebte das 

Thema Gentrifizierung in den letzten Jahren in verschiedenen Szene-Vierteln Ber-

lins, in denen durch umfangreiche Investitionsmaßnahmen in die Bestände, der 

Zuzug finanzkräftiger Nachfragegruppen angeregt wurde und das gesamte Quar-

tier eine Umstrukturierung erfahren hat. 

 

Neben den kurz beschriebenen Rahmenbedingungen und Entwicklungen der Woh-

nungsmärkte sind es v. a. die privaten Haushalte, die als Nachfrager die Entwicklung der 

Wohnungsangebote wesentlich beeinflussen. Dies zeigt sich in Regionen mit „Nachfra-

gemärkten“ bereits deutlicher ausgeprägt als in Teilräumen mit „Angebotsmärkten“.  

 

Folgende Tendenzen beeinflussen zunehmend die Entwicklung der Nachfrage auf dem 

deutschen Wohnungsmarkt: 

 

� Rückgang der Bevölkerung: Der Rückgang der Bevölkerung führt in Zusammen-

hang mit der Entwicklung der Haushaltszahlen langfristig zu einer rückläufigen 

Nachfrage nach Wohnraum. Obgleich mit der Verminderung der durchschnittlichen 

Haushaltsgröße ein Anstieg der Single- und Paarhaushalte entsteht, wird auf län-

gere Sicht die Zahl der Haushalte zurück gehen. Regional zeigt sich die Entwick-

lung der Bevölkerung jedoch unterschiedlich ausgeprägt, so dass „Wachstums-

räume“ und „Schrumpfungsräume“ z. T. nebeneinander existieren. In der langfris-

tigen Perspektive werden aber nahezu alle Teilräume in Deutschland von einem 

Bevölkerungsrückgang betroffen sein. Daraus ergibt sich die dringende Tatsache 
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zur Entwicklung teilräumlich angepasster und individueller Strategien zum Attrakti-

vitätserhalt der einzelnen Wohnungsmärkte bzw. Wohnstandorte. 

� Alterung der Gesellschaft: Die Veränderung der Altersstrukturen infolge der ge-

stiegenen Lebenserwartung führt zu neuen Nachfragemustern auf den Woh-

nungsmärkten. Es ist zu erwarten, dass der Anteil der über 65-Jährigen an den  

Einpersonenhaushalten im Zeitraum von 2015 bis 2050 von 50 % auf 60 % an-

wachsen wird. In diesem Zusammenhang werden Aspekte wie Barrierefreiheit, ei-

ne wohnumfeldnahe Infrastruktur, wohnbegleitende und sonstige Dienstleistungs-

angebote sowie Soziales eine zunehmend wichtigere Rolle spielen.  

� Veränderung der Haushalte: Mit dem demografischen Wandel einher geht auch 

eine Veränderung in der Art und Größe der Privathaushalte. Die Diversifizierung 

der Lebensstile und Haushaltsformen führt zu einem Rückgang der traditionellen 

Familienhaushalte und einer entsprechenden Zunahme von Ein- und Zweiperso-

nenhaushalten. Damit verbunden sind niedrigere Belegungsdichten in den Woh-

nungen. Infolgedessen wird die Gesamtzahl der Haushalte in Deutschland trotz 

rückläufiger Bevölkerungszahlen bis etwa 2020 weiter ansteigen. Im Einzelnen 

wird davon ausgegangen, dass die Zahl der Einpersonenhaushalte von ca. 34 % 

(2008) auf 41 % (2025) und die Zahl der Zweipersonenhaushalte von etwa 31 % 

(2008) auf 37 % (2025) ansteigen wird. Hingegen wird die Zahl der Haushalte mit 

drei und mehr Personen zurückgehen. Da die Haushalte als wesentlicher Bestim-

mungsfaktor der Wohnungsnachfrage auftreten, wird bezogen auf Deutschland 

erst ab ca. 2020 mit einem Rückgang in der Wohnungsnachfrage zu rechnen sein. 

Regional kann sich diese Entwicklung jedoch differenziert darstellen. 

� Ausdifferenzierung der Lebensstile und gesellschaftlichen Schichtung: Die 

Nachfrage nach Wohnraum wird in qualitativer Hinsicht neben dem Einkommen 

zunehmend von den Anforderungen der individuellen Lebensstile der Haushalte 

bestimmt. Es ist zu erwarten, dass im Zuge der stetigen Pluralisierung der Lebens- 

und Haushaltsformen auch weiterhin unterschiedliche Nachfragemuster entstehen. 

Infolgedessen ergibt sich die Notwendigkeit, eine breite Palette an Wohnungsty-

pen zu entwickeln und bereit zu stellen, die die unterschiedlichen Wohnbedürfnis-

se abbilden und flexibel an sich wandelnde Bedürfnisse angepasst werden kön-

nen. Ein wichtiges Ziel ist dabei aber auch weiterhin die Bezahlbarkeit von Wohn-

raum, nicht zuletzt um auch finanziell schwächeren Schichten angemessene und 

ausreichend große sowie gut gelegene Wohnungen in einem gesunden Wohnum-

feld anbieten zu können. 
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� Freie Wohnstandortwahl: Auf einem Nachfragermarkt können die einzelnen 

Haushalte grundsätzlich zwischen verschiedenen Wohnstandorten wählen. Dabei 

ermöglicht nicht zuletzt der hohe Grad an Mobilität einen räumlich größeren Be-

trachtungsraum. Neben sog. „harten“ Faktoren wie der Bauland- bzw. Wohnraum-

verfügbarkeit sowie Preisen beeinflussen sog. „weiche“ Faktoren, wie Betreuungs-

einrichtungen und Schulen, ärztliche Versorgung, Einkaufsmöglichkeiten, kulturelle 

Angebote etc. die Standortentscheidung. 

 

Die aufgeführten Trends und Herausforderungen skizzieren den allgemeinen Rahmen, in 

dem sich der Wohnungsmarkt in Deutschland entwickelt. Dies hat einerseits Auswirkun-

gen bezogen auf die erforderliche Anzahl der Wohnungen (Quantität). Aus den aufgeführ-

ten Entwicklungstendenzen ergeben sich andererseits jedoch auch erhebliche Anforde-

rungen an die Qualität von Wohnraum und die Entwicklung des Wohnungsbestandes. 
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III. Entwicklungen des Berliner Wohnungsmarktes 

 

Der Wohnungsmarkt in Berlin ist in günstige makroökonomische Rahmenbedingungen 

eingebettet, die sich positiv auf die Wohnungswirtschaft auswirken. Allgemein tragen eine 

wachsende Wirtschaftsleistung, eine Zunahme der Einkünfte in Privathaushalten sowie 

niedrige Zinssätze zu einer günstigen Ausgangslage für die Wohnungswirtschaft bei.  

 

Ein wesentliches Merkmal des Berliner Wohnungsmarktes ist die geringe Eigentumsquo-

te. Nur etwa 14 % des Wohnungsbestandes1 wird im Eigentum bewohnt. Zurückzuführen 

ist dies u. a. auf die historische Entwicklung des Wohnungsbestandes mit hochverdichte-

ten Mietskasernen im 19. und 20. Jahrhundert sowie auf die geringen Haushaltsgrößen in 

Berlin, den hohen Anteil junger Bevölkerungsgruppen (Starterhaushalte) sowie in der 

Vergangenheit z. T. preisgünstige Mietangebote.  

 

Günstige Rahmenbedingungen zeigen sich in Berlin auch in einer positiven Nachfrage-

entwicklung. Die Einwohnerzahl in Berlin ist in den vergangenen Jahren stetig ange-

wachsen. Ende 2011 lebten ca. 3,49 Mio. Einwohner in Berlin.2 Gegenüber dem Vorjahr 

hat sich die Einwohnerzahl um ca. 29.700 erhöht. In der hohen Zuwanderung der letzten 

Jahre wird die Attraktivität Berlins als Wohn- und Wirtschaftsstandort deutlich. Im Jahr 

2010 lag der Wanderungssaldo bei ca. 16.800 Einwohnern. Besonders begünstigt vom 

Zuzug sind Berlin Mitte, Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-

Wilmersdorf. Insbesondere junge Bevölkerungsgruppen ziehen in die Bundeshauptstadt 

zu. Dies führt, verbunden mit den allgemeinen demografischen Auswirkungen, zu einem 

weiteren Anwachsen der Zahl der Haushalte um ca. 14.200 pro Jahr.3 Damit einher geht 

eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in Berlin.  

 

Gemessen an der Nachfrage zeigt sich die Angebotsentwicklung in Berlin weniger dy-

namisch (vgl. Abbildung 1). Seit den 1990er Jahren ist die Anzahl der Baufertigstellungen 

im Wohnungsbau deutlich gesunken. Waren im Jahr 1997 noch etwa 30.300 Wohneinhei-

ten fertig gestellt worden, hat sich die Zahl der Fertigstellungen ab dem Jahr 2003 auf 

< 4.000 reduziert. Mit seit dem Jahr 2000 durchschnittlich 3.900 neu gebauten Wohnein-

                                                
1  Immobilienzeitung vom 27.07.2011; Vergleichswert BRD: 43 %. 
2  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg: Datenstand September 2011. 
3  IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2012, S. 18. 
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heiten pro Jahr1 konnte in den vergangenen Jahren die hohe Nachfrage nach Wohnraum 

nicht gedeckt werden. Die zukünftige Zunahme der Bautätigkeiten im Bezirk ist auch ab-

hängig von dem veränderten Nachfrage- und Anlageverhalten, bei Weiterbestehen einer 

deutlichen Nachfrage ist ein Verharren auf einem Niveau von ca. 3.500 fertig gestellten 

Wohneinheiten pro Jahr nicht mehr wahrscheinlich.2 Kleinräumlich ist seit ca. 2010 im 

Bezirk Tempelhof-Schöneberg ein deutlicher Anstieg der Anträge und Umsätze im Woh-

nungsbau zu beobachten.3 

 

Mit der zunehmenden Nachfrage hat sich in den vergangenen Jahren der Schwerpunkt 

der Baufertigstellungen mit 89,7 % der fertig gestellten Wohnungen auf den Geschoss-

wohnungsbau gelegt.4 Mit der zurückhaltenden Angebotsentwicklung im Wohnungsbau 

geht eine sinkende Leerstandsquote einher.  

 

Abbildung 1: Baufertigstellungen neuer Wohneinheiten in Berlin 1997 - 2009 
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1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg: Statistisches Jahrbuch 2009 und 2010.  
2  Angaben der BBU in: Der Tagesspiegel Berlin vom 17.11.2010: 2015 droht Wohnungsnot 

in ganz Berlin. 
3  In Folge der Bankenkrise flüchtet ein Teil der Anleger in Beton-Gold, und hier v. a. in 

Geschosswohnungsbau an stabilen Wohnstandorten. 
4  IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: Tabelle 7. 

GMA-Darstellung 2012 nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg: Statistische Jahrbücher 2009 und 2010 
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Die angespannte Marktsituation, in welcher die Nachfrage das Angebot an Wohnraum 

deutlich übersteigt, führte bereits in den letzten Jahren zu Preissteigerungen bei Eigen-

tums- und Mietwohnungen. Insbesondere bei Neuvermietungen zeigt sich ein enormes 

Preiswachstum, was Schwierigkeiten für Umzugshaushalte hervorruft. Betroffen sind da-

bei v. a. Ersthaushalte, junge Familien etc., bei denen i. d. R. ohnehin niedrigere Ein-

kommen und damit anteilig hohe Belastungen für Mietausgaben bestehen. Bedingt durch 

die Preissteigerungen verharren zudem viele Haushalte in den bestehenden Wohnungen. 

Auch wenn ein Wunsch oder Bedürfnis nach Veränderungen besteht sind mit einem Um-

zug oftmals höhere Mietpreise verbunden. Aus dieser Situation resultiert eine geringe 

Flexibilität des Wohnungsmarktes auf Veränderungen. Die Preisentwicklungen zeigen 

sich dabei bezogen auf die Lagen in Berlin mit erheblichen Unterschieden. Die Kernberei-

che in Berlin sind gegenüber den Außenlagen (Stadtrand) in den vergangenen Jahren 

deutlich stärker im Preis gestiegen. Insgesamt wird der Preisanstieg der Mieten in Berlin 

von 2009 auf 2010 mit 4,5 % (bezogen auf dem Median) beziffert. Diese Preissteigerun-

gen werden als Indikator für eine Wohnungsknappheit gewertet.1 

 

Neben dem geringen quantitativen Fortschritt im Wohnungsmarkt erfolgten in den letzten 

Jahren v. a. qualitative Verbesserungen am Bestand. Für Neubauvorhaben, aber auch 

Bestandsentwicklungen, zeigte sich eine zunehmende Differenzierung nach Lagen und 

Qualitäten, wobei die Ansprüche unterschiedlicher Zielgruppen aufgegriffen werden. So 

ist der Wohnungsmarkt durch eine stärkere Individualität geprägt, was als Ausdruck einer 

nachfrageorientierten Entwicklung gewertet werden darf. Es zeigt sich aber auch, dass 

eine Tendenz zu gehobenen Immobilien / Luxusimmobilien besteht, die mitunter dazu 

führt, dass die ohnehin niedrige Zahl an fertig gestellten Wohneinheiten einer nur kleinen 

finanzkräftigen Zielgruppe zur Verfügung steht.2 

 

Eine statistisch nicht bezifferbare Entwicklung bezieht sich auf die Zweckentfremdung von 

Wohnraum. Durch gewerbliche Vermietung (Dienstleistungen etc.) oder die Nutzung von 

Wohnraum als Ferienwohnungen werden den Wohnungsmärkten Wohnungen entzogen. 

Damit erhöht sich der Druck auf den Wohnungsmärkten, zum einen, da zusätzlich Wohn-

raum in v. a. kernnahen Lagen entfällt, zum anderen, da der Preisdruck auf v. a. preis-

günstige Wohnungen weiter verstärkt wird. 

 

                                                
1  IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und GSW (Hg.) 2011: Wohnmarktreport 

2011. 
2  IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und GSW (Hg.) 2011: Wohnmarktreport 

2011. 
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Aus den aktuellen Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt können wesentliche 

Erkenntnisse abgeleitet werden. Zum einen besteht bedingt durch die hohe Nachfrage 

nach Wohnraum das Erfordernis zur stärkeren Aktivierung von Leerständen. Wesentlich 

ist dabei, dass Preis und Leistung im Verhältnis stehen. Mitunter sind Maßnahmen der 

Bestandsentwicklung erforderlich, um Immobilien dem Markt wieder zuführen zu können. 

Insgesamt zeigt sich, dass eine Anpassung des Wohnungsbestandes an die Anforderun-

gen unterschiedlicher Zielgruppen erforderlich ist, um den Tendenzen der stärkeren Diffe-

renzierung des Wohnungsmarktes nachzukommen. Diese Nachfrageorientierung sollte in 

einer Weise erfolgen, die alle Zielgruppen mit unterschiedlichen Haushaltsbudgets einbe-

zieht. Vor diesem Hintergrund ist insbesondere auch darauf zu achten, dass entspre-

chende Angebote für sozial schwächere Bevölkerungsgruppen bzw. finanzschwächere 

Haushalte zur Verfügung gestellt werden. Insgesamt zeigen sich die Entwicklungen in 

Berlin kleinräumig deutlich unterschiedlich ausgeprägt. Eine kleinräumige Betrachtung der 

Wohnungsmärkte ist daher empfehlenswert.  
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IV. Allgemeine Rahmenbedingungen des Bezirks Tempelhof-

Schöneberg 

 

1. Lage und Einordnung des Bezirks Tempelhof-Schöneberg in Berlin 

 

Der Bezirk Tempelhof-Schöneberg ist einer der 12 Berliner Stadtbezirke und stellt mit 

329.245 Einwohnern bzw. etwa 9,7 %1 der Berliner Bevölkerung den zweitgrößten Bezirk 

dar.  

 

Tempelhof-Schöneberg befindet sich im südlichen Stadtgebiet Berlins und erstreckt sich 

von Berlin-Mitte bis an die südliche Stadtgrenze. An den Bezirk grenzen im Norden der 

Bezirk Berlin-Mitte, im Osten die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Neukölln, im Sü-

den das Land Brandenburg sowie im Westen die Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Charlot-

tenburg-Wilmersdorf.  

 

Strukturell ist der Bezirk in sieben Bezirksregionen2 untergliedert: 

 

� Schöneberg Nord 

� Schöneberg Süd 

� Friedenau 

� Tempelhof 

� Mariendorf  

� Marienfelde 

� Lichtenrade. 

 

Der Bezirk Tempelhof-Schöneberg ist durch die Bundesstraßen B 1 und B 96, welche in 

Nord-Süd-Richtung den Bezirk durchlaufen, sowie den Autobahnring A 100 und die stadt-

auswärts verlaufende A 103 angebunden. Die Einbindung in das öffentliche Verkehrsnetz 

erfolgt durch zahlreiche Bus-, U- und S-Bahn-Haltestellen sowie den ICE-Bahnhof Süd-

kreuz.  

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2011: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-

gisterstatistik 2010. 
2  Bezirksregionen stellen die zweite Ebene der Lebensweltlich Orientierten Räume dar. In 

Tempelhof-Schöneberg fallen die Prognoseräume (Dritte Ebene der LORs) und Bezirks-
regionen zusammen. Die erste Ebene der LORs umfasst in Tempelhof-Schöneberg 34 
Planungsräume. 
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Die baulichen Strukturen1 im Bezirk Tempelhof-Schöneberg unterscheiden sich teilräum-

lich erheblich. In der nördlichen Bezirksregion Schöneberg Nord wird die Bebauung 

durch entkernte Blockrandbebauung geprägt. In der ehemals verdichteten Blockbebauung 

wurden mit Sanierungsmaßnahmen und dem Wiederaufbau nach der Kriegszerstörung 

die Seiten- und Hintergebäude entnommen, so dass eine geringere Dichte z. B. gegen-

über der Bezirksregion Schöneberg Süd besteht. In Schöneberg Süd weist die Block-

randbebauung der Gründerzeit noch überbaute Innenhöfe auf, die eine deutlich höhere 

Dichte erzeugen. Im Stadtteil Friedenau besteht ebenfalls überwiegend Blockrandbebau-

ung aus der Gründerzeit, jedoch mit einem gegenüber Schöneberg Süd geringeren Anteil 

an Hof- und Seitengebäuden. Neben den Ceciliengärten, eine Siedlung, die von 1922 – 

1927 geplant und errichtet wurde, geht auch die Carstenn-Figur, die das Areal einer Land-

hauskolonie beschreibt, welche 1871 errichtet wurde, auf eine durchgehende städtebauli-

che Planung zurück.  

 

In der Bezirksregion Tempelhof bestehen unterschiedliche Bebauungen. Neu-Tempelhof 

wurde in den 1920er / 1930er Jahren nach der Gartenstadt-Idee gestaltet und weist eine 

eher kleinteilige Bebauung mit z. T. Privatgärten auf. Im südlichen Bereich der Bezirksre-

gion (Alt-Tempelhof) überwiegen Blockrandbebauungen der Gründerzeit sowie Zeilenbe-

bauung. Die Lindenhofsiedlung wurde nach der Gartenstadt-Idee errichtet. Die ehemali-

ge Blockrandbebauung wurde zwischenzeitlich teilweise durch Zeilenbauten ersetzt. Eine 

starke Durchgrünung prägt das Gebiet. Im Gemarkungsgebiet von Tempelhof liegt auch 

das Flughafenareal, das seit der Stilllegung eine Potenzialfläche für neue Entwicklungen 

darstellt. Neben der Wohnbebauung sind siedlungsstrukturell die Gewerbe- und Industrie-

gebiete Oberlandstraße / Teltowkanal zu erwähnen.  

 

In der Bezirksregion Mariendorf ist der Übergang von verdichteten zu individuellen Bau-

weisen charakteristisch. Zum einen bestehen Blockrandbebauungen und Zeilenbauten; 

daneben weist der Wohnungsbestand v. a. im östlichen und südlichen Bereich der Be-

zirksregion individuelle Wohnformen mit Privatgärten auf. Die kleinteilige Bebauung setzt 

sich in der Bezirksregion Marienfelde weiter fort. Auch hier überwiegen individuelle 

Wohnformen mit kleinteiligen Baustrukturen und privaten Hausgärten. Daneben bestehen 

vereinzelte Zeilenbauten. In der südwestlichen Bezirksregion bestehen ebenfalls Gewer-

be- und Industrieareale. 

 

In Lichtenrade ist die Struktur fast ausschließlich durch kleinteilige Bebauungen geprägt. 

Individuelle Wohnformen mit privaten Hausgärten unterscheiden die Struktur in Lichtenra-

de von den nördlichen Bezirksregionen. Nur vereinzelt bestehen verdichtete Strukturen 

von Großwohnsiedlungen (z. B. John-Locke-Straße, Skarbinastraße). 

                                                
1  Senatsverwaltung für Stadtentwicklung: Geodatenkatalog – FIS-Broker: Wohnatlas 2010. 



Karte 1: Struktur im Bezirk Tempelhof-Schöneberg
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2. Bevölkerungs- und Sozialstruktur in Tempelhof-Schöneberg 

 

2.1 Bevölkerungsentwicklung 

 

In Tempelhof-Schöneberg leben etwa 329.245 Einwohner (Daten Stand 2010)1. Tempel-

hof stellt bezogen auf einen Einwohneranteil von 17,8 % die größte Bezirksregion in Tem-

pelhof-Schöneberg dar. Ähnlich große Bevölkerungsanteile leben in den Bezirksregionen 

Mariendorf, Lichtenrade, Schöneberg Nord und Schöneberg Süd. Nur ein kleiner Anteil 

von 0,6 % der Einwohner entfällt auf den Planungsraum Lindenhofsiedlung. 

 

Abbildung 2: Einwohner in Bezirk Tempelhof-Schöneberg nach Bezirksregionen  

Schöneberg Süd
14,7%

Friedenau
13,6%

Tempelhof
17,8%

(Lindenhof)
0,6%

Mariendorf
15,1%

Marienfelde
9,1%

Lichtenrade
15,0%

Schöneberg 
Nord: 14,7%

 
 

Im Bezirk Tempelhof-Schöneberg haben ca. 84 % der Bürger eine deutsche Staatsbür-

gerschaft. 16 % der Bürger führen einen ausländischen Pass. Von den Bürgern mit deut-

scher Staatsbürgerschaft weisen ca. 20 % einen Migrationshintergrund auf.2 Mit 4 % stel-

len Bürger türkischer Herkunft die größte ausländische Bevölkerungsgruppe dar. 2 % ent-

fallen auf Bürger russischer Herkunft3. Die restlichen Anteile verteilen sich auf eine Viel-

zahl von Nationalitäten. 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2011: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-

gisterstatistik 2010.  
2  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2008: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-

gisterstatistik 2010.  
3  ehem. Sowjetunion und Nachfolgestaaten. 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 
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Der Anteil ausländischer Bürger und Bürger mit Migrationshintergrund ist in den Bezirks-

regionen unterschiedlich stark ausgeprägt. Anteile an Ausländern und Bürgern mit Migra-

tionshintergrund von mehr als 30 % haben die Bezirksregionen Schöneberg Nord, Schö-

neberg Süd, Tempelhof sowie Marienfelde. Den niedrigsten Anteil an ausländischen Bür-

gern und Bürgern mit Migrationshintergrund weisen Lichtenrade sowie die Lindenhofsied-

lung auf (vgl. Abbildung 3). 

 

Abbildung 3: Bevölkerung in den Bezirksregionen nach Herkunft 
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Seit 2005 ist die Einwohnerzahl im Bezirk um ca. 0,5 % angestiegen. Die deutlichsten 

Einwohnergewinne konnte dabei die Bezirksregionen Friedenau mit + 2,7 % verzeichnen. 

Nahezu gleichauf lag Tempelhof mit + 2,6 %. Auch in Schöneberg Süd betrug das Bevöl-

kerungswachstum + 1,4 %. Eine eher stagnierende Entwicklung ist in den Bezirksregio-

nen Mariendorf bei + 0,4 % und Schöneberg Nord bei - 0,5 % zu beobachten. Bevölke-

rungsverluste betrafen Lichtenrade (- 2,1 %) und Marienfelde (- 2,5 %). In der Lindenhof-

siedlung belief sich der Bevölkerungsrückgang auf - 1,6 % (vgl. Abbildung 4). 

 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 
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Abbildung 4: Bevölkerungsentwicklung in den Bezirksregionen seit 2005 
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Bis zum Jahr 2030 wird die Bevölkerungszahl auf ca. 318.894 zurückgehen. Dies ent-

spricht einem Rückgang gegenüber der aktuellen Einwohnerzahl um ca. 3,1 %1. Der 

Rückgang der Bevölkerung zeigt sich dabei von Norden nach Süden ansteigend. Am 

stärksten betroffen sind die Bezirksregionen Lichtenrade mit einem Rückgang von  

- 11,5 % und Marienfelde mit - 12,3 %. Hingegen zeigen sich in den nördlichen Bezirksre-

gionen Schöneberg Nord und Schöneberg Süd Bevölkerungszuwächse i. H. v. ca. 2,1 % 

bzw. 1,9 %. Auf Ebene der Planungsräume liegen in der Prognose keine Bevölkerungsda-

ten vor, so dass für die Lindenhofsiedlung keine spezifischen Aussagen getroffen werden 

können (vgl. Abbildung 5). 

 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2008: Abgestimmter Datenpool, Einwohner-

prognose 2007 – 2030. 

- 0,5 % + 1,4 % 
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GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 
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Abbildung 5: Bevölkerungsentwicklung in den Bezirksregionen bis 2030 

-  

10.000 

20.000 

30.000 

40.000 

50.000 

60.000 

70.000 

Schöneberg 
Nord

Schöneberg 
Süd

Friedenau Tempelhof (Lindenhof-
siedlung)

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

Einw ohner

2010 2030

 
 

Im Vergleich zeigt sich, dass Berlin und der Bezirk seit 2005 eine weitgehend stagnieren-

de Bevölkerungsentwicklung aufweisen. Dabei konnte Tempelhof-Schöneberg – insbe-

sondere in den letzten drei Jahren – leicht an Bevölkerung hinzugewinnen (+ 0,5 %), wäh-

rend Berlin einen marginalen Rückgang der Bevölkerung zu verzeichnen hatte (- 0,2 %). 

Bis 2030 wird die Bevölkerungszahl in Tempelhof-Schöneberg rückläufig sein und um 3,1 

% gegenüber 2010 abnehmen. Für Berlin hingegen wird ein Bevölkerungswachstum von 

etwa 2,6 % erwartet (vgl. Abbildung 6). 
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GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 und Se-
natsverwaltung für Stadtentwicklung (Hg.) 2009: Bevölkerungsprognose für Berlin und die Bezirke 2007-2030 
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Abbildung 6: Bevölkerungsentwicklung im Bezirk und Berlin 2005 - 2030 
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2.2 Altersgruppen 

 

In Tempelhof-Schöneberg sind etwa 17 % der Einwohner unter 21 Jahre alt. In die Alters-

gruppe der 21- bis unter 35-Jährigen entfallen ca. 18 % der Bevölkerung. 15 % der Ein-

wohner können der Altersgruppe 35 bis unter 45 Jahre zugeordnet werden. Zwischen 45 

und 60 Jahre alt sind etwa 23 % der Einwohner. Ein Alter von über 60 Jahren haben ca. 

27 % der Einwohner im Bezirk.  

 

Von Norden nach Süden nimmt der Anteil älterer Einwohner in den Bezirksregionen zu. 

Während in Schöneberg Süd etwa 44 % der Einwohner über 45 Jahre alt sind, umfasst 

diese Altersgruppe in Lichtenrade etwa 56 % der Einwohner. Einen sehr hohen Anteil an 

älteren Einwohnern weist die Lindenhofsiedlung mit 60 % über 45-Jährigen bzw. 38 % 

+ 0,5 % 

- 3,1 % 

- 0,2 % 

+ 2,6 % 

* die Einwohnerdaten für Berlin wurden zur besseren Darstellung um den Faktor 10 reduziert 
 
GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 

* 
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über 60-Jährigen auf.1 Dieser hohe Anteil an Älteren ist u. a. auch auf die Seniorenwoh-

nungen am Alboinplatz zurückzuführen (vgl. Abbildung 7). 

 

Gegenüber der Verteilung der Altersgruppen im Bezirk in 2005 sind die Tendenzen des 

demografischen Wandels ablesbar: In den Altersgruppen der unter 21-Jährigen und 35- 

bis unter 45-Jährigen zeigen sich Bevölkerungsrückgänge (Familienhaushalte). Hingegen 

zeigt sich in der Altersgruppe 21 bis 35 Jahre eine leichte (0,7 %), in der Altersgruppe ab 

45 Jahre eine stärkere Zunahme (3,1 %).2 

 

Abbildung 7: Bevölkerungsanteile nach Altersgruppen 2010 
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Entsprechend den Anteilen der Altersgruppen an der Bevölkerung in den Bezirksregionen 

weisen diese einen unterschiedlichen Altersdurchschnitt auf. Der Altersdurchschnitt im 

Bezirk Tempelhof-Schöneberg liegt bei 43,6 Jahren. Damit liegt der Bezirk etwas über 

dem Altersdurchschnitt von Berlin mit 42,3 Jahren. Schöneberg Süd ist mit 40,9 Jahren 

die „jüngste“ Bezirksregion in Tempelhof-Schöneberg und ist im Durchschnitt etwa 2,7 

Jahre „jünger“ als der Bezirk. In der Lindenhofsiedlung ist der Altersdurchschnitt mit 50,5 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregister-

statistik 2010. 
2  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregister-

statistik 2005. 

GMA-Darstellung 2012  
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 
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Jahren am höchsten. Ebenfalls wie bei der Verteilung der Altersgruppen zeigt sich das 

Nord-Süd-Gefälle im Bezirk mit einem zunehmenden Altersdurchschnitt (vgl. Abbildung 

8).  

 

Abbildung 8: Altersdurchschnitt in den Bezirksregionen 
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Der demografische Wandel wird sich im Bezirk Tempelhof-Schöneberg auch weiterhin 

stärker abzeichnen, so dass bis zum Jahr 2030 weitere Verschiebungen in den Alters-

gruppen zu erwarten sind. Während alle Altersgruppen bezogen auf ihren Anteil an der 

Bevölkerung „schrumpfen“ werden, nimmt die Altersgruppe der über 60-Jährigen von ak-

tuell 27 % auf 33 % in 2030 zu. Besonders ausgeprägt ist die Zunahme der über 60-

Jährigen in Schöneberg Nord. Dort wird ihr Anteil an der Bevölkerung von aktuell 21 % 

auf 29 % ansteigen. Einher mit dem Anstieg der über 60-Jährigen geht ein Rückgang der 

jungen Bevölkerungsgruppen. In Schönberg Nord nimmt die Gruppe der unter 21-

Jährigen von derzeit 17 % auf 13 % am stärksten ab. Die geringsten Veränderungen sind 

in der Altersgruppe der 35- bis unter 45-Jährigen zu beobachten. Dies ist auf den derzeit 

anhaltenden hohen Zuzug junger Bevölkerungsgruppen zurück zu führen (vgl. Abbildung 

9). 

 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 

Altersdurchschnitt Tempelhof-Schöneberg: 43,6 Jahre 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

24 

Der Altersdurchschnitt im Bezirk wird sich entsprechend den Verschiebungen in den Al-

tersgruppen bis 2030 auf 46,6 Jahre erhöhen.  

 

Abbildung 9: Bevölkerungsanteile nach Altersgruppen 2030 
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In der Gegenüberstellung der Altersgruppen im Bezirk zeigt sich die Verschiebung seit 

2005 deutlich. Der Rückgang der Kinder und Jugendlichen ist seit 2005 bemerkbar und 

wird bis 2030 deutlich zunehmen. Seit 2005 ist die Altersgruppe der unter 21-Jährigen um 

3,1 % zurückgegangen. Der demografische Wandel wird insbesondere bis zum Jahr 2030 

deutlich, wenn diese Altersgruppe gegenüber 2010 um 13,3 % abnehmen wird. Zunächst 

noch als wachsende Altersgruppe haben die 21- bis 35-Jährigen um 4,3 % gegenüber 

2005 zugenommen. Dieses Wachstum wird sich bis 2030 in eine Schrumpfung umwan-

deln, so dass diese Altersgruppe um ca. 10,5 % zurück gehen wird. Bereits seit 2005 ist 

die Altersgruppe der 35- bis 45-Jährigen um 17,3 % zurück gegangen. Bis 2030 wird sich 

diese Tendenz abschwächen auf eine Abnahme um 7,8 %. Während die Altersgruppe der 

45- bis 60-Jährigen von 2005 bis 2010 um 7,8 % angewachsen ist, wird sich bis 2030 ein 

Rückgang in der Altersgruppe um 12,8 % zeigen. Wie bereits seit 2005 mit einem Wachs-

tum von 6,7 % wird die Altersgruppe der über 60-Jährigen auch bis 2030 ein deutliches 

Wachstum um 19,5 % aufzeigen (vgl. Abbildung 10). 

 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2009: Bevölkerungsprognose für Berlin und die Bezirke. 

keine Prognosedaten auf Ebene der Planungsräume vorhanden 
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Abbildung 10: Veränderung der Altersgruppen von 2005 bis 2030 im Bezirk 
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2.3 Wanderungsbewegungen 

 

Die Bevölkerungsentwicklung im Bezirk Tempelhof-Schöneberg wird u. a. auch von den 

Wanderungsbewegungen beeinflusst. Im Betrachtungsjahr 2010 wies der Bezirk einen 

positiven Wanderungssaldo auf. Etwa 40.200 Einwohner zogen in den Bezirk zu, dabei 

ca. 2,9 % aus dem engeren Verflechtungsraum Berlins und 2,6 % aus dem Umland Ber-

lins. Als Fortzüge wurden ca. 38.540 Einwohner gemeldet; dabei wanderten ca. 3,8 % in 

den engeren Verflechtungsraum Berlins sowie ca. 3,5 % in das Berliner Umland ab. Der 

Wanderungssaldo belief sich auf 1.660.1  

 

In den Bezirksregionen sind die Wanderungsbewegungen unterschiedlich ausgeprägt. 

Eine hohe Dynamik an Wanderungsbewegungen zeigt sich in Schöneberg Nord und Süd 

sowie in Tempelhof. Leichte Wanderungsgewinne verzeichnen Friedenau und Lichtenra-

de. In Tempelhof sind die Zuwanderungen mit einem Saldo von 786 deutlich positiv aus-

geprägt. Schöneberg Nord hingegen weist mit - 286 einen negativen Wanderungssaldo 

auf (vgl. Abbildung 11). 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Binnenwanderung. 

- 13,3 %               - 10,5 %             - 7,8 %                 - 12,8 %                             + 19,5 % 

- 3,1 %                  + 4,3 %          - 17,3 %                 + 7,8 %                           + 6,7 % 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2009: Bevölkerungsprognose für Berlin und die Bezirke. 
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Abbildung 11: Wanderungsbewegungen in den Bezirksregionen Tempelhof-
Schöneberg 2010 
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GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 
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2.4 Flächennutzung und Einwohnerdichte 

 

Der Bezirk Tempelhof-Schöneberg umfasst eine Fläche von ca. 5.309 ha. Ca. 36 % der 

Fläche (1.892,8 ha) entfallen dabei auf Wohnnutzung. Mischnutzung nimmt mit 3 % der 

Fläche (171,3 ha) einen nur geringen Anteil ein. 19,3 ha entfallen auf Flächen mit Kern-

gebietscharakter (0,4 %). Ca. 8 % der Fläche (428,6 ha) werden durch Wald, Grün- und 

Parkfläche, Promenaden und Friedhöfe eingenommen. Auf Straßen und Verkehrsflächen 

entfallen ca. 19 % der Fläche im Bezirk (1.028,8 ha). 34 % der Fläche werden durch sons-

tige Nutzungen vereinnahmt, darunter Brachflächen, Gewerbeflächen1 etc.  

 

Die Siedlungs- und Verkehrsfläche dient als Basis zur Ermittlung der Einwohnerdichte. 

Bezogen auf einen Hektar Siedlungs- und Verkehrsfläche leben im Bezirk Tempelhof-

Schöneberg durchschnittlich 64 Einwohner. Damit liegt die Einwohnerdichte über dem 

Durchschnittswert Berlins von 55 Einwohnern je ha.  

 

Innerhalb der Bezirksregionen variiert die Siedlungsdichte erheblich (vgl. Abbildung 12). 

Entsprechend den baulichen Strukturen liegt die Siedlungsdichte in den nördlichen Be-

zirksregionen Schöneberg Nord, Süd und Friedenau deutlich über dem Durchschnitt des 

Bezirkes. In den weniger stark verdichteten Bezirksregionen im südlichen Bereich des 

Bezirkes liegt die Siedlungsdichte unterhalb des Durchschnittswertes.  

 

Bezogen auf die Wohnbauflächen (Wohn-, Misch-, Kerngebietsflächen) zeigen sich deut-

lich höhere Einwohnerdichten. Dabei kommt zum Ausdruck, dass im Bezirk ein erhebli-

cher Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfläche auf Straßen, Bahnflächen, Brachflächen, 

Gewerbeflächen etc. entfällt. 

 

                                                
1  Gerade zu der Einzelposition Gewerbeflächen liegen kaum belastbare kleinräumliche 

Daten vor.  
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Abbildung 12: Einwohnerdichte in den Bezirksregionen 
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In Schöneberg Nord und Schöneberg Süd umfassen die Siedlungs- und Verkehrsflä-

chen (SV) überwiegend Straßen-, Wohn- und Mischflächen. Das Verhältnis von geringem 

Flächenanteil an der Bezirksfläche sowie einem hohen Anteil an Einwohnern unterstützt 

die hohe Siedlungsdichte von 174 bzw. 144 Einwohnern je ha. Die Betrachtung der Ein-

wohnerdichte bezogen auf die Wohn-, Misch- und Kerngebietsflächen (Wohnbauflächen) 

bestätigt dieses Bild mit Dichtewerten von 320 bzw. 382, die deutlich über dem Durch-

schnitt des Bezirkes liegen. 

 

In Friedenau sinkt der Anteil an Straßen-, Wohn- und Mischflächen auf ca. 57 % der SV. 

Hinzukommen Flächenanteile für z. B. Kleingärten (ca. 17 % der SV), so dass mit 99 Ein-

wohnern je ha eine geringere Einwohnerdichte als in den nördlichsten Bezirksregionen 

resultiert. Bezogen auf die Wohnbauflächen ist die Einwohnerdichte bei 278 Einwohnern 

je ha deutlich höher und deutet auf den hohen Anteil sonstiger Flächenanteile hin. 

 

In Tempelhof besteht mit 43 Einwohnern je ha Siedlungsfläche eine vergleichsweise ge-

ringe Siedlungsdichte. Der Anteil an Straßen-, Wohn- und Mischflächen nimmt nur noch 

etwa 33 % der SV ein. Ein hoher Anteil von ca. 22 % der SV in Tempelhof entfällt auf Ge-

werbe- sowie ca. 15 % auf Brachflächen. Bei Betrachtung der Wohnbauflächen wird deut-

lich, dass die bewohnten Bereiche der Bezirksregion dennoch eine hohe Einwohnerdichte 

aufweisen, die über dem Durchschnittswert des Bezirkes liegt. 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Flächennutzung. 

Einwohner je ha Siedlungs- und Verkehrsfläche 

Tempelhof-Schöneberg: 64 Einwohner je ha 

Berlin: 55 Einwohner je ha 

 

Einwohner je ha Wohn-, Misch- und Kerngebietsfläche 

Tempelhof-Schöneberg: 158 Einwohner je ha 

Berlin: 131 Einwohner je ha 
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Ebenfalls eine niedrige Siedlungsdichte besteht in der Lindenhofsiedlung bei 14 Ein-

wohnern je ha SV. Dies ist neben einem hohen Anteil an Gewerbeflächen (ca. 39 % der 

SV) auch auf einen Anteil an Parkflächen von ca. 19 % der SV zurückzuführen. Dies bes-

tätigt sich bei der Betrachtung der Einwohnerdichte bezogen auf die Wohnbauflächen. Die 

vergleichsweise geringe bewohnte Fläche weist mit 211 Einwohnern je ha eine Einwoh-

nerdichte auf, die über dem Durchschnittswert des Bezirkes liegt. 

 

In Mariendorf hingegen liegt die Einwohnerdichte mit 53 Einwohnern je ha nur leicht un-

ter dem Durchschnitt des Bezirks. Ebenfalls unter dem Durchschnitt des Bezirkes liegt mit 

123 Einwohnern je ha die Einwohnerdichte bezogen auf die Wohnbauflächen in Marien-

dorf.  

 

Die geringste Einwohnerdichte im Bezirk weist die Bezirksregion Marienfelde mit 36 Ein-

wohnern je ha Siedlungsfläche auf. Ein hoher Anteil an Gewerbeflächen (ca. 29 % der 

SV) sowie ein Anteil von 10 % der SV, der auf Parkflächen entfällt, führen in der Folge zu 

einer reduzierten Einwohnerdichte. Bezogen auf die Wohnbauflächen ist die Einwohner-

dichte bei 123 Einwohnern je ha entsprechend höher.  

 

In Lichtenrade überwiegen die Anteile für Straßen- und Wohnflächen mit ca. 87 % der 

SV. Die Siedlungsdichte liegt bei 51 Einwohnern je ha. Bezogen auf die Wohnbauflächen 

erhöht sich die Einwohnerdichte nur leicht auf 72 und liegt deutlich unter dem Durch-

schnitt des Bezirkes zurück.1 

 

 

2.5 Einkommensstruktur, Arbeitsmarktbeteiligung und Leistungsempfänger 

 

Für die Wohnungsmarktentwicklung und v. a. den Aspekt der „Bezahlbarkeit“ von Wohn-

raum ist die Einkommensstruktur, Arbeitsmarktbeteiligung und der Anteil der Leistungs-

empfänger von Bedeutung.  

 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2010: Abgestimmter Datenpool, Flächennut-

zung. 
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Im Tempelhof-Schöneberg sind etwa 29 % der Bewohner als sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigte gemeldet. Bezogen auf die erwerbsfähige Bevölkerung1 sind ca. 43 % sozi-

alversicherungspflichtig beschäftigt. Die Arbeitslosenquote liegt bei 8,3 % und damit deut-

lich unter dem Berliner Durchschnitt von 11,0 %. Dabei bleibt jedoch zu berücksichtigen, 

dass die errechneten Arbeitslosenquoten für die Bezirksregionen in Tempelhof-

Schöneberg unterhalb der Arbeitslosenquoten der Agentur für Arbeit liegen. Dies ist dar-

auf zurück zu führen, dass die Agentur für Arbeit die zivilen Erwerbspersonen als Be-

zugsbasis heranzieht. Diese Daten sind für die Bezirksregionen nicht verfügbar, so dass 

ersatzweise auf die Einwohner im Alter von 15 bis unter 65 Jahren zurückgegriffen wurde. 

Diese Datenbasis ist i. d. R. kleiner als die Zahl der zivilen Erwerbspersonen. 

 

Am stärksten durch Arbeitslosigkeit betroffen sind Einwohner in Tempelhof (9,7 %). In der 

Lindenhofsiedlung umfasst die Arbeitslosenquote etwa 11,8 %. Die geringsten Arbeitslo-

senquoten weisen die Bezirksregionen Friedenau mit 6,1 % und Lichtenrade mit 6,9 % auf 

und stellen damit die Bezirksregionen dar, welche unter der durchschnittlichen Arbeitslo-

senquote des Bezirkes liegen (vgl. Abbildung 13). 

 

Einen weiteren Indikator stellt der Anteil an SGB II-Empfängern dar. Diese umfassen Ar-

beitslose, die Arbeitslosengeld II beziehen, sowie Personengruppen, die Sozialleistungen 

und damit entsprechend dem Regelbedarf Kosten für Unterkunft erhalten. 

 

Der Anteil der SGB II-Empfänger umfasst in Tempelhof-Schöneberg etwa 15,5 % der 

Einwohner. In Schöneberg Nord ist der Anteil an SGB II-Empfängern an der Bevölkerung 

mit 19,8 % am höchsten. Den geringsten Anteil an SGB II-Empfängern weist Friedenau 

mit 11,1 % der Einwohner auf. 

 

Empfänger von Grundsicherung (Sozialhilfe) nach SGB XII umfassen in Tempelhof-

Schöneberg einen Anteil von 7,1 % der Bevölkerung. Mit 8,8 % ist der Anteil an Sozialhil-

feempfängern an der Bevölkerung in Schöneberg Süd am höchsten. Den geringsten An-

teil an Sozialhilfeempfängern weist Lichtenrade mit 3,4 % auf. 

 

                                                
1  Als erwerbsfähige Bevölkerung wird die Bevölkerung im Alter von 15 bis 65 Jahren be-

zeichnet. 
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Abbildung 13: Arbeitsmarktbeteiligung in den Bezirksregionen 2010 
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2.6 Berufsstand / Tätigkeiten und Einkommenssituation 

 

Im Bezirk Tempelhof-Schöneberg können etwa 37 % der Einwohner der Berufsgruppe der 

Arbeiter / Angestellten zugeordnet werden. 5 % gehen einer Beamtentätigkeit sowie ca. 

10 % einer selbstständigen Tätigkeit nach. 20 % befinden sich in Ausbildung / Studium. 

Etwa 27,7 % der Einwohner im Bezirk beziehen eine Rente / Pension. 1 

 

Bezogen auf die Bezirksregionen sind deutlich unterschiedliche Verteilungen in den Be-

rufsständen / Tätigkeiten zu beobachten (vgl. Abbildung 14).  

                                                
1  GMA-Haushaltserhebung 2011. 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Arbeitsmarktdaten 12.2010 
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Den höchsten Anteil an Arbeitern / Angestellten, Beamten und Selbstständigen wei-

sen die Bezirksregionen Schöneberg Süd (60 %) und Friedenau (61 %) auf. Ca. 52 % der 

Einwohner in Tempelhof können diesem Berufsstand zugeordnet werden. Der Anteil der 

Arbeiter / Angestellten, Beamten und Selbstständigen beträgt in Mariendorf etwa 53 % 

sowie in Lichtenrade ca. 50 %. Mit 43 % ist in Marienfelde der Anteil in diesem Berufs-

stand am geringsten. Im Planungsraum Lindenhofsiedlung nehmen Arbeiter / Angestellte 

und Selbstständige einen Anteil von 55 % ein. 

 

In Ausbildung (Studium / Schule / Berufsausbildung) befinden sich im Bezirk ca. 20 % 

der Einwohner. Die höchsten Anteile sind in den nördlichen Bezirksregionen Schöneberg 

Süd mit 25,9 % und Schöneberg Nord mit 23 % vertreten. In Marienfelde und Lichtenrade 

ist der Anteil der Bevölkerung in Ausbildung mit 20 % ebenfalls hoch. Der Anteil an Aus-

zubildenden umfasst in Tempelhof ca. 19 % der Einwohner. In Friedenau nehmen Perso-

nen in Ausbildung einen Anteil von 18 % ein. Mariendorf weist mit 14 % einen nur gerin-

gen Anteil an Personen in Ausbildung auf. In der Lindenhofsiedlung ist der Anteil der Per-

sonen in Ausbildung mit 9 % am geringsten. 

 

Abbildung 14: Tätigkeit / Berufsstand 
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Entsprechend der Altersstruktur im Bezirk nehmen Rentner mit 28 % einen hohen Anteil 

an der Bevölkerung ein. Den höchsten Anteil an Rentnern weist mit 38 % der Einwohner 

Marienfelde auf, gefolgt von der Lindenhofsiedung mit einem Anteil von 36 %. Mit 33 % 

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 2.208. 
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der Einwohner besteht in Mariendorf ein ebenfalls hoher Anteil an Rentnern. 31 % bzw. 

30 % der Einwohner in Tempelhof und Lichtenrade können der Gruppe „Rentner“ zuge-

ordnet werden. In den nördlichen Bezirksregionen umfassen Rentner einen Anteil von  

24 % in Schöneberg Nord, 21 % in Friedenau und 14 % in Schöneberg Süd. 

 

Der Schwerpunkt der Haushaltseinkommen1 in Tempelhof-Schöneberg liegt im Bereich 

von 1.001 – 3.000 € im Monat. Etwa 52 % der Haushalte verfügen über ein Einkommen 

innerhalb dieser Spannbreite (vgl. Abbildung 15).2 

 

10 % der Haushalte verfügen über ein monatliches Einkommen, das unterhalb einer 

Schwelle von 1.000 € liegt. Etwa 9 % der Haushalte verfügen über 501 – 1.000 € im Mo-

nat. 1 % der Haushalte steht ein monatliches Haushaltseinkommen von unter 500 € zur 

Verfügung.  

 

Ein Anteil von 38 % der Haushalte verfügt über ein Einkommen, das über der Schwelle 

von 3.000 € liegt. 14 % der Haushalte verfügen über ein monatliches Haushaltseinkom-

men von 3.001 – 4.000 €. Über ein Einkommen im Bereich von 4.001 – 5.000 € verfügen 

7 % der Haushalte. 5.001 – 6.000 € monatliches Haushaltseinkommen steht etwa 4 % der 

Haushalte zur Verfügung. Über 6.000 € im Monat an Haushaltseinkommen haben 13 % 

der Haushalte.  

 

Der niedrigste Anteil an Haushalten mit einem monatlichen Einkommen < 1.000 € besteht 

mit 6 % in Mariendorf. Ein ebenfalls niedriger Anteil besteht mit jeweils 7 % in Friedenau 

und Lichtenrade. Den höchsten Anteil an Haushalten in dieser Einkommensklasse weist 

die Bezirksregion Schöneberg Nord mit 20 % der Haushalte auf, gefolgt von Tempelhof 

mit einem Anteil von 18 %. 

 

Mit einem monatlichen Einkommen von 1.001 – 4.000 € weist Lichtenrade mit 82 % den 

höchsten Anteil an Haushalten auf. Ein ebenfalls hoher Anteil entfällt mit 81 % auf Ma-

riendorf. Der geringste Anteil an Haushalten in dieser Einkommensklasse besteht in Schö-

                                                
1  In Abgleich mit dem Einzelhandelskonzept für Tempelhof-Schöneberg, zeigt sich bei den 

Kaufkraftkoeffizienten z. T. ein abweichendes Einkommensniveau, welche auf eine diffe-
renzierte Methodik zurück zu führen ist. Während im Kaufkraftkoeffizienten der GfK auch 
Kapitalerträge, Kinder- und Elterngeld etc. erfasst werden, wurde in der Haushaltsbefra-
gung das monatliche Nettoeinkommen erfasst, unter welchem die Haushalte i. d. R. aus-
schließlich die Einkommensbezüge angeben. 

2  Daten der GMA-Haushaltsbefragung 2011. 
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neberg Nord mit 64 %. In der Lindenhofsiedlung können etwa 86 % der Haushalte dieser 

Einkommensgruppe zugeordnet werden. 

 

In der Einkommensklasse > 4.001 € im Monat weist Friedenau mit 33 % der Haushalte 

den größten Anteil auf. Der geringste Anteil an Haushalten besteht mit jeweils 11 % in 

Tempelhof und in Lichtenrade. 

 

Abbildung 15: Einkommenssituation der Haushalte 
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2.7 Haushalte und Haushaltsgröße 

 

Aus der GMA-Haushaltserhebung 2011 ging hervor, dass die durchschnittliche Bele-

gungsdichte je bewohnter Wohneinheit im Bezirk bei 2,06 Personen liegt. Die Belegungs-

dichte je bewohnter Wohneinheit variiert in den Bezirksregionen. Die niedrigste Bele-

gungsdichte weist Schöneberg Nord mit 1,88 Personen auf. Die höchste Belegungsdichte 

liegt in Lichtenrade bei 2,27 Personen je bewohnter Wohneinheit. In der Lindenhofsied-

lung leben durchschnittlich 1,7 Personen in einem Haushalt. Bezogen auf alle Wohnein-

heiten liegt die Belegungsdichte in Tempelhof-Schöneberg bei 1,86 (vgl. Abbildung 16).  

 

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.302. 
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Abbildung 16: Belegungsdichte in den Bezirksregionen 
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Damit ergeben sich rechnerisch für Tempelhof-Schöneberg ca. 163.500 Haushalte. Tem-

pelhof weist mit ca. 20 % der Haushalte den größten Anteil im Bezirk auf. Anteile von et-

wa 16 % entfallen auf Schöneberg Nord und Mariendorf. Der geringste Anteil der Haus-

halte besteht mit 9 % auf Marienfelde. Nur etwa 1 % der Haushalte besteht im Planungs-

raum Lindenhofsiedlung.  

 

Die Struktur der Haushalte ist v. a. durch 2-Personen-Haushalte geprägt. Etwa 46 % der 

Haushalte bestehen aus zwei Personen. 1-Personen-Haushalte nehmen etwa 28 % an 

den Haushalten ein. 22 % der Haushalte werden durch drei und vier Personen gebildet. 5- 

und mehr-Personen-Haushalte stellen nur einen Anteil von 4 % an den Haushalten dar 

(vgl. Abbildung 17).  

 

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385 
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Abbildung 17: Haushaltsgrößen in Tempelhof-Schöneberg 
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Bei den 1- und 2-Personen-Haushalten nehmen die Starterhaushalte mit einem Alter bis 

zu 25 Jahren einen Anteil von etwa 9 % an den Haushalten ein. Der größte Anteil dieses 

Haushaltstyps ist in Schöneberg Süd mit 22 % der Haushalte vorhanden; am geringsten 

sind Starterhaushalte in Lichtenrade bei 3 % der Haushalte vorhanden (vgl. Abbildung 

18). 

 

Die Altersgruppe der 26- bis 45-Jährigen Single- und Paarhaushalte umfasst ca. 18 % der 

Haushalte im Bezirk. Der höchste Anteil an Haushalten dieser Altersgruppe besteht mit 

26 % der Haushalte in Friedenau. Ebenfalls einen hohen Anteil von 25 % der Haushalte 

nimmt der Haushaltstyp in Tempelhof ein. Der geringste Anteil besteht mit je 10 % der 

Haushalte in Marienfelde und Lichtenrade. In der Lindenhofsiedlung nimmt der Haushalts-

typ mit 29 % einen ebenfalls hohen Anteil ein. 

 

Single- und Paarhaushalte mit einem Alter von über 46 Jahren umfassen einen Anteil von 

ca. 27 % der Haushalte im Bezirk. Der höchste Anteil dieses Haushaltstyps besteht mit 

ca. 37 % der Haushalte in Marienfelde. Den geringsten Anteil an den Haushalten nimmt 

der Haushaltstyp mit 17 % in Schöneberg Süd ein. In der Lindenhofsiedlung ist der Haus-

haltstyp mit 52 % ebenfalls überdurchschnittlich häufig vertreten. 

 

Familienhaushalte umfassen einen Anteil von 24 % der Haushalte. Hinzu kommen ca. 

3 % Familienhaushalte in Form von alleinerziehenden Elternteilen. Familien mit Kindern 

unter 18 Jahren nehmen dabei eine deutlich größere Bedeutung ein (ca. 21 % der Haus-

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.380. 
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halte), als Familien mit älteren Kindern. Den höchsten Anteil an Familienhaushalten weist 

die Bezirksregion Lichtenrade mit 39 % der Haushalte auf. Einen ebenfalls hohen Anteil 

von 35 % der Haushalte als Familienhaushalte weist die Bezirksregion Friedenau auf. Der 

geringste Anteil an Familienhaushalten ist in Schöneberg Nord mit ca. 9 % der Haushalte 

vorhanden.  

 

Sonstige Haushaltsformen wie Mehrgenerationenhaushalte, erwachsene Eltern-Kind-

Haushalte, Wohngemeinschaften etc. nehmen einen Anteil von 7 % an den Haushalten in 

Tempelhof-Schöneberg ein. Während die sonstigen Haushalte in allen Bezirksregionen zu 

ähnlichen Anteilen vorhanden sind, zeigt sich bei Wohngemeinschaften, die ca. 12 % der 

Haushalte umfassen, ein Schwerpunkt in Schöneberg Nord und Schöneberg Süd.  

 

Abbildung 18: Haushaltsformen in den Bezirksregionen 
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GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.333. 
 
Aufgrund der insgesamt geringen Stichprobengröße können die Angaben der Lindenhofsiedlung nicht als repräsen-
tativ gewertet werden. 

1 + 2 Personen HH: bis 25 Jahre Haushalte mit alleinerziehenden Elternteilen Wohngemeinschaften 

1 + 2 Personen HH: 26 - 45 Jahre Familienhaushalte mit Kindern < 18 Jahre sonstige Haushaltsformen 

1 + 2 Personen HH: > 45 Jahre Familienhaushalte mit Kindern > 18 Jahre  
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V. Wohnungsangebot in Tempelhof-Schöneberg 

 

1. Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg 

 

1.1 Wohnungen und Wohngebäude 

 

Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg wurde im Rahmen der GMA-

Haushaltsbefragung 2011 ermittelt. Auf Basis der durchschnittlichen Belegungsdichte je 

bewohnter Wohneinheit in den LORs und unter Berücksichtigung des Leerstandes erge-

ben sich für den Bezirk insgesamt ca. 177.200 Wohneinheiten. Der größte Anteil entfällt 

mit ca. 20 % auf die Bezirksregion Tempelhof. Der geringste Anteil an Wohnungen be-

steht mit etwa 9 % in Marienfelde (vgl. Abbildung 19).  

 

Abbildung 19: Wohnungsbestand in den Bezirksregionen Tempelhof-Schöneberg 
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Gegenüber der amtlichen Statistik zeigt sich damit ein Wohnungsbestand, der ca. 4,8 % 

unter dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand des Statistischen Landesamtes liegt. 

Diese Abweichung resultiert aus einer differenzierten Erhebungsmethodik der amtlichen 

Statistik. Die Daten des Statistischen Landesamtes beruhen auf einer Fortschreibung der 

Wohnungserhebung von 1995 und wurden durch die Daten der Bautätigkeitsstatistik fort-

laufend ergänzt. Aufgrund von statistischen Ungenauigkeiten sowie Meldeungenauigkei-

ten entstehen damit z. T. deutlich überhöhte Bestandswerte. So werden u. a. Abgänge 

von Wohneinheiten, z. B. durch Zusammenlegung von Wohneinheiten etc., nur unvoll-

GMA-Darstellung 2012  
GMA-Haushaltserhebung 2011 
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ständig erfasst. Ebenfalls werden dem Markt durch Nutzungsänderungen Wohneinheiten 

entzogen, welche statistisch oftmals nicht erfasst werden.  

 

Bei durchschnittlich etwa 6,76 Wohneinheiten je Wohngebäude ergibt sich für Tempel-

hof-Schöneberg ein Bestand von etwa 26.590 Wohngebäuden.1 In Lichtenrade bestehen 

aufgrund des hohen Anteils an individuellen Wohnformen etwa 3,61 Wohneinheiten pro 

Wohngebäude, was den geringsten Wert im Bezirk darstellt. In Schöneberg Nord und 

Schöneberg Süd bestehen die höchsten Werte an Wohneinheiten je Gebäude bei ca. 

9,29 bzw. 9,33 (vgl. Abbildung 20). 

 

Der größte Bestand an Wohngebäuden besteht in Lichtenrade: etwa 6.650 Wohngebäude 

bzw. 25 % des Bestandes im Bezirk Tempelhof-Schöneberg sind hier vorhanden. Dabei 

ist die Struktur deutlich durch individuelle Wohnformen (Ein- / Zweifamilienhäuser) ge-

prägt. Ebenfalls hohe Anteile an Wohngebäuden entfallen mit 4.420 Gebäuden auf Tem-

pelhof sowie mit 4.220 Wohngebäuden auf Mariendorf. In der Lindenhofsiedlung bestehen 

ca. 187 Wohngebäude. 

 

Abbildung 20: Wohngebäude nach Bezirksregionen 
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1  Die Abweichung vom der Anzahl der Gebäude lt. Statistischem Landesamt Berlin-

Brandenburg beträgt damit 2.770 Gebäude bzw. 5,8 %. Die Differenz ist im Wesentlichen 
auf eine abweichende Datenerfassung zurück zu führen. 

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.377. 
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Der größte Anteil an Wohnungen befindet sich mit ca. 83 % in Mehrfamilienhäusern. Am 

Gebäudebestand nehmen Mehrfamilienhäuser einen Anteil von ca. 38 % ein. Nur etwa  

17 % der Wohnungen entfällt auf Ein- und Zweifamilien-Häuser, die einen Anteil von etwa 

62 % am Wohnungsbestand ausmachen (vgl. Abbildung 21).  

 

Ca. 11 % der Wohnungen bestehen in Mehrfamilienhäusern mit 3 – 6 Wohneinheiten. 

Gebäude mit 3 – 6 Wohneinheiten nehmen einen Anteil am Gebäudebestand von 12 % 

ein. 37 % der Wohneinheiten entfallen auf Mehrfamilienhäuser mit 7 – 12 Wohneinheiten, 

die ca. 19 % des Gebäudebestandes ausmachen. Etwa 34 % der Wohneinheiten besteht 

in Mehrfamilienhäusern mit mehr als 13 Wohneinheiten. Der Anteil von Mehrfamilienhäu-

sern mit mehr als 13 Wohneinheiten beträgt ca. 7 % am Gebäudebestand.  

 

Abbildung 21: Struktur der Wohngebäude in Tempelhof-Schöneberg 
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GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.377; WE = Wohneinheiten 
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1.2 Wohnungsgröße 

 

Die durchschnittliche Wohnung in Tempelhof-Schöneberg umfasst 2,97 Zimmer bei 

einer durchschnittlichen Wohnungsgröße von 88 m². Damit sind die Wohnungen im Bezirk 

durchschnittlich 17 m² größer als in Berlin mit 70,6 m² je Wohneinheit.1 Die größten Wohn-

einheiten bestehen in der Bezirksregion Lichtenrade mit durchschnittlich 3,56 Zimmern je 

Wohneinheit und einer durchschnittlichen Wohnfläche von 100,9 m². In Tempelhof sind 

mit durchschnittlich 2,55 Zimmern und 77,3 m² Wohnfläche je Wohneinheit die kleinsten 

Wohneinheiten vorhanden. Dabei zeigt sich insbesondere in der Lindenhofsiedlung der 

Wohnraum mit 2,29 Zimmern je Wohneinheit und durchschnittlich ca. 66,3 m² Wohnfläche 

als kleinteilig.  

 

Abbildung 22: Wohneinheiten nach Zimmerzahl in den Bezirksregionen 
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Bei den Wohneinheiten in Tempelhof-Schöneberg überwiegen 3- und 4-Raum-

Wohnungen mit 52 % des Bestandes. Ein Anteil von 26 % der Wohneinheiten entfällt auf 

1- und 2-Raum-Wohnungen. Der Anteil der 5- und mehr-Raum-Wohnungen beträgt 22 % 

(vgl. Abbildung 22).  

 

                                                
1  IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: 9. 

GMA-Darstellung 2012  
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.358 
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Der höchste Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen besteht in der Bezirksregion Tem-

pelhof mit 36 %. In dem in Tempelhof gelegenen Planungsraum Lindenhofsiedlung über-

wiegt der Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, in dem etwa 69 % der Wohneinheiten 

dieser Wohnungsgröße zugeordnet werden können. Einen ebenfalls über dem Durch-

schnitt von Tempelhof-Schöneberg liegenden Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen 

weisen die Bezirksregionen Schöneberg Nord (29 %) und Schöneberg Süd (je 27 %) auf. 

In Marienfelde beträgt der Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen etwa 24 %. Mariendorf 

liegt mit 23 % nahezu gleichauf. In Lichtenrade umfassen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen 

einen Anteil von 21 % des Bestandes. Der geringste Anteil an 1- und 2-Zimmer-

Wohnungen besteht mit 19 % in Friedenau. 

 

Der höchste Anteil an 3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht in Schöneberg Nord sowie 

in Mariendorf mit 56 % des Wohnungsbestandes. Mit 52 % folgt dicht dahinter die Be-

zirksregion Marienfelde bzw. mit 51 % Lichtenrade. Alle weiteren Bezirksregionen liegen 

unterhalb des Durchschnitts von Tempelhof-Schöneberg (52 %). Der geringste Anteil an 

3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht in der Bezirksregionen Schöneberg Süd mit 50 %. 

Ebenfalls ein geringer Anteil an 3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht bei 24 % des Be-

standes in der Lindenhofsiedlung. 

 

5- und mehr-Zimmer-Wohnungen werden vorrangig in Friedenau angeboten. Hier be-

trägt der Anteil an 5- und mehr- Zimmer-Wohnungen etwa 32 % des Wohnungsbestan-

des. Der geringste Anteil an 5- und mehr-Zimmer-Wohnungen wird in Tempelhof angebo-

ten, wo diese Wohnungsgröße einen Anteil von 14 % des Wohnungsbestandes aus-

macht. Im Planungsraum Lindenhofsiedlung umfassen nur etwa 7 % der Wohneinheiten 

5- und mehr-Zimmer. Einen ebenfalls hohen Anteil an 5- und mehr-Zimmer-Wohnungen 

weist Lichtenrade auf. Hier beträgt der Anteil am Wohnungsbestand etwa 28 %. Schöne-

berg Süd (23 %), Marienfelde (25 %) sowie Mariendorf (21 %) liegen ebenfalls noch über 

dem Durchschnittswert von Tempelhof-Schöneberg. Schöneberg Nord hingegen liegt mit 

16 % unter dem Durchschnitt des Bezirkes. 

 

In der Gegenüberstellung zu der Anzahl der Räume je Wohneinheit liefert die durch-

schnittliche Wohnungsgröße nach m2 Aufschluss über die Wohnraumversorgung der 

Bevölkerung. Durchschnittlich beträgt die Pro-Kopf-Wohnfläche im Bezirk ca. 47,4 m² und 

liegt damit über dem Bundesdurchschnitt von 42,5 m².  
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Der Anteil kleiner Wohneinheiten ist trotz der niedrigen durchschnittlichen Anzahl an 

Räumen je Wohneinheit gering. Nur etwa 8 % der Wohnungen haben eine Wohnfläche 

von unter 50 m². Nahezu ein Drittel (29 %) der Wohnungen weist eine Wohnfläche von 50 

- 70 m² auf. Eine Wohnfläche von 70 – 90 m² haben etwa ein Viertel der Wohnungen im 

Bezirk (25 %). Etwa 15 % der Wohnungen fallen auf eine Größenspanne von 90 – 

110 m². Ca. 23 % der Wohnungen umfassen eine Wohnfläche von über 110 m² (vgl. Ab-

bildung 23).  

 

Abbildung 23: Wohneinheiten nach Wohnungsgrößen in Tempelhof-Schöneberg 
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Der höchste Anteil an kleinen Wohneinheiten besteht in Lichtenrade. Wohnungen mit ei-

ner Wohnfläche bis zu 50 m² machen hier einen Anteil von 15 % am Wohnungsbestand 

aus. Dabei umfasst der Anteil der Wohnungen unter 30 m² nur einen Anteil von 1 %. 

Ebenfalls über dem durchschnittlichen Anteil des Bezirkes an Wohnungen bis zu 50 m² 

Wohnfläche liegt Tempelhof mit ca. 9 %. In Schöneberg Nord umfasst der Anteil kleiner 

Wohneinheiten etwa 5 % des Bestandes, in Schöneberg Süd ca. 4 %. In Friedenau, Ma-

riendorf und Marienfelde liegt der Anteil an Wohneinheiten mit einer Fläche bis zu 50 m² 

< 3 %. Einzig der Planungsraum Lindenhofsiedlung sticht mit einem Anteil von 74 % der 

Wohneinheiten mit einer Fläche bis zu 50 m² heraus.  

 

GMA-Darstellung 2012  
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.368 
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Eine Wohnfläche von 50 – 90 m² umfassen in Tempelhof etwa 57 % der Wohneinheiten. 

Tempelhof hat damit den höchsten Anteil an Wohnungen in dieser Größenordnung unter 

den Bezirksregionen. Mit 55 % der Wohneinheiten zeigt sich auch in Mariendorf sowie in 

Marienfelde mit 53 % ein über bzw. nahe am Bezirksdurchschnitt liegender Anteil an 

Wohneinheiten in dieser Größenklasse. Der Anteil an Wohnungen von 50 – 90 m² um-

fasst in Schöneberg Nord und Schöneberg Süd ca. 42 %. Der geringste Anteil an Wohn-

einheiten mit einer Wohnfläche von 50 – 90 m² besteht in Lichtenrade mit 20 % des Woh-

nungsbestandes.  

 

Den höchsten Anteil an Wohneinheiten mit einer Wohnfläche von 90 – 130 m² weist die 

Bezirksregion Schöneberg Süd auf (31 %). In Friedenau liegt der Anteil mit 30 % nur we-

nig darunter. Mit 28 % zeigt sich in Tempelhof der Anteil an Wohnungen in dieser Grö-

ßenklasse als ebenfalls über dem Durchschnittsanteil des Bezirkes (25 %). In Mariendorf 

(24 %), Schöneberg Nord (23 %) und Marienfelde (22 %) liegt der Anteil der Wohnungen 

mit 90 – 130 m² unter dem durchschnittlichen Anteil im Bezirk. In Lichtenrade besteht mit 

9 % der Wohnungen der geringste Anteil in dieser Größenklasse. Mit 11 % weist die Lin-

denhofsiedlung einen ebenfalls geringen Anteil an Wohneinheiten in dieser Größenklasse 

auf. 

 

Wohneinheiten mit einer Wohnfläche von 130 m² und mehr bestehen in Lichtenrade zu 

einem Anteil von 56 % des Wohnungsbestandes. Darin spiegelt sich die bauliche Struktur 

mit individuellen Wohnformen wider. Ebenfalls überdurchschnittliche Anteile am Woh-

nungsbestand weisen Friedenau (33 %), Schöneberg Nord (31 %) und Schöneberg Süd 

(24 %) auf. In Mariendorf umfasst der Anteil der großen Wohneinheiten > 130 m² Wohn-

fläche einen Anteil von 19 %. Der niedrigste Anteil an Wohneinheiten in dieser Woh-

nungsgröße besteht mit 7 % der Wohneinheiten in Tempelhof. Im Planungsraum Linden-

hofsiedlung bestehen keine Wohneinheiten in dieser Größe.  

 

Die Verteilung der Wohneinheiten in den Bezirksregionen nach der Wohnungsgröße ist in 

Karte 3 dargestellt.  



Karte 2: Durchschnittliche Wohnungsgröße in den 
Bezirksregionen nach m²
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1.3 Eigentums- und Mietstruktur 

 

Entsprechend der Situation Berlins als „Mieterstadt“ nimmt auch in Tempelhof-Schöne-

berg das Mietsegment die dominierende Rolle auf dem Wohnungsmarkt ein. Aus der 

GMA-Haushaltserhebung 2011 geht hervor, dass sich nur etwa 27 % der Wohneinheiten 

im selbstgenutzten Eigentum befinden. 26 % der Wohneinheiten befinden sich in Privat-

besitz, werden jedoch von den Haushalten angemietet. Mit insgesamt 46 % der Wohnein-

heiten nimmt die professionell-gewerbliche Wohnungswirtschaft einen wichtigen Stellen-

wert in der Bereitstellung von Wohnraum ein. Dabei entfallen 29 % der Wohneinheiten auf 

Wohnungsunternehmen sowie 17 % der Wohneinheiten auf Wohnungs(bau)genossen-

schaften (vgl. Abbildung 24). Damit wird deutlich, dass die professionell-gewerbliche Woh-

nungswirtschaft eine wichtige Rolle in der Wohnraumversorgung wahrnimmt und ein wich-

tiger Partner und Akteur in der Stadtentwicklung ist. 

 

In den Bezirksregionen stellt sich die Verteilung der Wohneinheiten auf die unterschiedli-

chen Anbieter differenziert dar. Erwartungsgemäß besteht in den südlichen Bezirksregio-

nen, v. a. in Lichtenrade, ein vergleichsweise hoher Anteil an Wohneinheiten im selbstge-

nutzten Eigentum. Hingegen ist z. B. in Tempelhof der Anteil an Wohneinheiten, die von 

der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft angeboten werden, höher als in an-

deren Bezirksregionen. Dabei zeigt sich insbesondere in der Lindenhofsiedlung ein Woh-

nungsbestand, der zu nahezu 100 % aus dem Bestand der Wohnungs(bau)genossen-

schaft entstammt. Die Struktur in den Bezirksregionen ist in Karte 4 dargestellt. 

 

Abbildung 24: Wohneinheiten in Tempelhof-Schöneberg nach Eigentum und Miete 
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GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.351. 
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Die Umwandlungsquote von Miet- zu Eigentumswohnungen ist in Tempelhof-Schöneberg 

seit 2000 rückläufig (vgl. Abbildung 25). Während im Jahr 2000 1,64 % der Mietwohnun-

gen in Eigentum umgewandelt wurden, sank die Umwandlungsquote in 2006 auf 0,19 % 

ab. In 2009 konnte ein leichter Anstieg auf 0,77 % beobachtet werden. Im Vergleich zu 

Berlin lag die Umwandlungsquote des Bezirkes in den Jahren 2000, 2001 und 2002 zu-

nächst noch über der Quote Berlins. In den Jahren 2003 – 2008 sank die Quote im Bezirk 

unter die Umwandlungsquote Berlins ab. Im Jahr 2009 überstieg die Umwandlungsquote 

im Bezirk den Wert Berlins. Im Vergleich mit den Bezirken in Berlin zeigt sich in Tempel-

hof-Schöneberg mit 0,77 % eine eher hohe Umwandlungsquote. Einzig die Bezirke Steg-

litz-Zehlendorf (0,79 %) und Charlottenburg-Wilmersdorf (0,92 %) weisen höhere Um-

wandlungsquoten auf.1 

 

Abbildung 25: Umwandlungsquote Miet- zu Eigentumswohnungen in Tempelhof-
Schöneberg und Berlin 2000 - 2009 
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1  IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: 46 f.; Tabellenband: 18. 

GMA-Darstellung 2012   
nach Daten des IBB Wohnungsmarktberichtes 2010 
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1.4 Ausstattung der Wohnungen 

 

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden ebenfalls Ausstattungsmerkmale der Woh-

nungen abgefragt.  

 

In der Ausstattung der Wohnungen zeigen sich deutliche Unterschiede in den Bezirksre-

gionen. Im Bezirk sind nur etwa 23 % der Wohnungen mit einem Aufzug erreichbar. Mit 

83 % ist ein Großteil der Wohneinheiten mit einem Freisitz (Balkon, Loggia, Terrasse) 

ausgestattet. Der Anteil an Wohnungen mit Garten ist mit 26 % eher gering. Über einen 

eigenen Stellplatz / Garage verfügen 35 % der Wohnungen. Nur 5 % der Wohneinheiten 

sind barrierefrei bzw. barrierearm ausgestattet. 3 % der Wohneinheiten verfügen über 

sonstige Ausstattungsmerkmale wie Wintergarten, Wachanlage, Fahrradgarage.  

 

Die Ausstattungsmerkmale sind entsprechend der differenzierten Baustruktur in den Be-

zirksregionen sehr unterschiedlich. So ist der Anteil an Wohneinheiten mit Aufzug in 

Schöneberg Nord mit 42 % am höchsten, während in Lichtenrade erwartungsgemäß ein 

nur geringer Anteil von 15 % über einen Aufzug verfügen. Entsprechend zeigt sich in den 

südlichen Bezirksregionen der Anteil an Wohneinheiten mit Garten deutlich höher.  

 

In den Bezirksregionen zeigen sich die Ausstattungsmerkmale der Wohneinheiten wie in 

Karte 5 dargestellt. 



Karte 5: Ausstattungsmerkmale der Wohnungen in den 

Bezirksregionen
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1.5 Baujahr und Instandhaltung der Wohnungen 

 

Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg wurde zu ca. 38 % vor 1945 errichtet. 

Ca. 30 % des Bestandes entfallen auf ein Baujahr von 1945 – 1970. Im Zeitraum 1971 – 

1990 wurden etwa 19 % der Wohneinheiten errichtet. Nur 6 % der Wohneinheiten haben 

ein Baujahr, das nach 1991 liegt. 8 % der Haushalte konnten keine Angabe zum Baujahr 

tätigen (vgl. Abbildung 26).  

 

Abbildung 26: Baujahr der Wohngebäude in den Bezirksregionen 
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In den Bezirksregionen zeigt sich das Baualter der Wohnhäuser deutlich unterschiedlich. 

So wurden in den nördlichen Bezirksregionen Schöneberg Nord, Schöneberg Süd, Frie-

denau und Tempelhof sowie dem Planungsraum Lindenhofsiedlung hohe Anteile an 

Wohnraum vor 1945 erbaut. Insbesondere in Friedenau ist der Anteil mit 74 % besonders 

hoch. Die Anteile an Wohneinheiten, die nach 1971 errichtet wurden, sind in den nördli-

chen Bezirksregionen entsprechend gering. Differenziert zeigt sich das Bild in den Be-

zirksregionen Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade. Hier liegt der Anteil der vor 1945 

erbauten Wohneinheiten bei max. 18 % (Mariendorf). Relativ ausgewogen zeigt sich das 

Verhältnis von Wohnungen aus den Zeiträumen 1945 – 1970 und 1971 – 1990. Der Anteil 

an Wohneinheiten, die nach 1991 errichtet wurden, liegt bei max. 13 % in Lichtenrade.  

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385. 
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31 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren renoviert und entsprechen damit 

den Anforderungen an modernes Wohnen. Vor 3 – 5 Jahren renoviert wurden etwa 28 % 

der Wohnungen. 18 % der Wohnungen wurden vor 5 – 10 Jahren renoviert. Bei 6 % der 

Wohnungen liegt der Renovierungszeitpunkt länger als 10 Jahre zurück; bei 18 % der 

Wohnungen ist der Renovierungszeitpunkt nicht bekannt. Hier bleibt zu vermuten, dass 

dieser ebenfalls über einen längeren Zeitraum hinweg liegt. 

 

Der Renovierungsstand der Wohnungen ist in den Bezirksregionen sehr unterschiedlich 

ausgeprägt. Dabei lässt sich keine analoge Entwicklung zum Baualter feststellen(vgl. Ab-

bildung 27).. 

 

Den geringsten Anteil an Wohnungen, die vor weniger als 3 Jahren renoviert wurden, 

weist Schöneberg Nord auf (2 %). Entsprechend hoch ist der Anteil an Wohneinheiten, 

die vor 3 – 5 Jahren (29 %) bzw. vor 5 – 10 Jahren renoviert wurden (18 %). Ein Renovie-

rungsalter von mehr als 10 Jahren weisen ca. 28 % der Wohnungen auf.  

 

In Schöneberg Süd hingegen zeigt sich ein besserer Renovierungsstand mit 32 % der 

Wohneinheiten, die vor weniger als 3 Jahren eine Renovierung erfahren haben. 24 % der 

Wohneinheiten wurden vor 3 – 5 Jahren renoviert. Ein ebenso großer Anteil wurde vor 5 – 

10 Jahren renoviert. Der Anteil von Wohneinheiten, die vor mehr als 10 Jahren renoviert 

wurden, liegt bei etwa 1 %.  

 

In Friedenau und Tempelhof zeigt sich die Situation des Renovierungsstandes ähnlich. 

Ein Anteil von 36 % bzw. 39 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren reno-

viert. Der Anteil an Wohneinheiten, die vor mehr als 10 Jahren renoviert wurden, liegt bei 

ebenfalls nur 1 % bzw. 2 %. Vor 3 – 5 Jahren wurden in Friedenau ca. 28 % der Wohnun-

gen, in Tempelhof ca. 23 % der Wohnungen renoviert. Auf ein Renovierungsalter von 5 – 

10 Jahren entfallen in Friedenau etwa 23 % der Wohnungen. In Tempelhof ist dieser An-

teil bei 16 % geringer. Damit weisen die Wohnungen in Tempelhof gegenüber Friedenau 

einen besseren Renovierungszustand auf. In der Lindenhofsiedlung überwiegen die 

Wohneinheiten mit einem Renovierungszeitpunkt von vor 3 – 5 Jahren. Ein hoher Anteil 

von 43 % der Befragten konnte jedoch auch keine Angabe zum Renovierungszeitpunkt 

tätigen.  

 

In Mariendorf sowie Lichtenrade zeigt sich die Renovierungssituation ähnlich. Ein hoher 

Anteil von 46 % bzw. 43 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren renoviert. 

27 % bzw. 25 % der Wohneinheiten weisen ein Renovierungsalter von 3 – 5 Jahren auf. 
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Vor 5 – 10 Jahren wurden 13 % bzw. 11 % der Wohneinheiten renoviert. Nur jeweils 1 % 

weisen einen Renovierungsstand auf, der mehr als 10 Jahre zurückliegt.  

 

Marienfelde hingegen weist keine Wohneinheiten auf, die vor weniger als 3 Jahren reno-

viert wurden. 44 % der Wohneinheiten weisen ein Renovierungsalter von 3 – 5 Jahren 

auf. 26 % der Wohneinheiten wurden vor 5 – 10 Jahren renoviert. Mit 17 % der Wohnein-

heiten mit einem Renovierungsalter, das mehr als 10 Jahre zurückliegt, zeigt Marienfelde 

nach Schöneberg Nord einen ebenfalls hohen Anteil an vermutlich renovierungsbedürfti-

gen Wohneinheiten.  

 

Abbildung 27: Renovierungsalter der Wohneinheiten in den Bezirksregionen 
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Neben Baujahr und Renovierungszustand gibt ebenfalls die Zufriedenheit mit der In-

standhaltung der Wohnung Aufschluss über zukünftig zu erwartende Maßnahmen. Etwa 

22 % sind sehr zufrieden mit der Instandhaltung ihrer Wohnung. Im Großen und Ganzen 

zufrieden sind etwa 45 % der Haushalte. 23 % der Haushalte sind aufgrund einzelner 

Mängel weniger zufrieden. Überhaupt nicht zufrieden mit der Instandhaltung der Wohnun-

gen sind etwa 8 % der Haushalte. 2 % der Befragten tätigten keine Angaben. Am wenigs-

ten wurden Mängel in den Bezirksregionen Marienfelde und Lichtenrade benannt. Dies ist 

v. a. auf die höhere Eigentumsquote in diesen Bezirksregionen zurückzuführen (vgl. Ab-

bildung 28). 

 

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385. 
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Obgleich die Baujahre und Renovierungszeiträume in den Bezirksregionen deutlich von-

einander abweichen, zeigt sich bei der Zufriedenheit mit der Instandhaltung ein harmoni-

scheres Bild. In allen Bezirksregionen besteht eine überwiegende Zufriedenheit mit der 

Instandhaltung der Wohneinheiten. Die größte Unzufriedenheit besteht in Schöneberg 

Nord. Ca. 38 % der Haushalte beklagen Mängel und Unzufriedenheit. Mit 13 % ist der 

Anteil derer, die überhaupt nicht zufrieden mit der Instandhaltung der Wohneinheit sind, 

im Bezirk am höchsten. Die größte Zufriedenheit besteht in der Lindenhofsiedlung. Dort 

wurden nur von 29 % der Haushalte einzelne Mängel benannt.  

 

Als wesentliche Mängel wurden Fenster / Türen (28 %), Heizung / Energie (17 %), Dach / 

Fassade (14 %) Anlagen der Ver- und Entsorgung (8 %) die Bausubstanz (2 %) benannt. 

Hinzu kamen sonstige Nennungen (33 %), die sich u. a. auf Feuchtigkeit, Sauberkeit und 

Erscheinungsbild des Objektes, Treppenhäuser bezogen. 

 

Abbildung 28: Zufriedenheit mit der Instandhaltung der Wohneinheiten in den Be-
zirksregionen 
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Mit den Renovierungsmaßnahmen einher geht oftmals eine energetische Sanierung. 

Dabei verfügen etwa 22 % der Wohnungen über eine Wärmedämmung der Fassaden 

sowie 17 % der Wohnungen über eine Wärmedämmung des Daches. Eine Wärmeschutz-

verglasung der Fenster weisen ca. 19 % der Wohneinheiten auf. Eine moderne Hei-

GMA-Darstellung 2012   
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385. 
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zungsanlage wurde in etwa 17 % der Wohneinheiten eingebaut. 2 % der Wohnungen ver-

fügen über eine Solaranlage für Warmwasser / Heizung. Bei 24 % der Haushalte ist nicht 

bekannt, ob Maßnahmen der energetischen Sanierung vorgenommen wurden. Entspre-

chend der Baustruktur in den Bezirksregionen weisen die südlichen Bezirksregionen Ma-

riendorf, Marienfelde und Lichtenrade den höchsten Anteil an Wohneinheiten mit energe-

tischen Sanierungsmaßnahmen auf. So haben z. B. in Tempelhof, Mariendorf, Marienfel-

de und Lichtenrade mehr als 20 % der Wohneinheiten eine Fassadendämmung, während 

der Anteil in den nördlichen Bezirksregionen bei max. 17 % liegt. 

 

Die Wohneinheiten im Bezirk verfügen mehrheitlich über moderne Heizungssysteme. 

Etwa 13 % der Wohneinheiten sind an Fernwärme, etwa 9 % an Blockheizungen ange-

schlossen. Mit 62 % dominieren Zentralheizungen in den Wohnungen. 12 % der Wohnun-

gen sind mit Etagenheizung ausgestattet. Nur 2 % der Wohnungen verfügen über Einzel-

ofenheizung. Weniger als 1 % der Wohnungen verfügt über keine Heizung oder über ver-

schiedene Heizsysteme. 

 

 

1.5 Wohnumfeld 

 

Das Themenfeld „Wohnen“ beschreibt nicht allein die Wohnung als zu bewohnendes Ob-

jekt, sondern ist eng verknüpft mit dem Wohnumfeld. Im Rahmen der Befragung wurde 

ebenfalls die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld erhoben. Insgesamt ging daraus hervor, 

dass die Haushalte mehrheitlich zufrieden und sehr zufrieden mit dem Wohnumfeld sind. 

Weniger zufrieden bzw. nicht zufrieden sind die Haushalte mit der Parkplatzsituation und 

Verkehrsbelastung. Die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld in den LORs ist in Karte 6 

dargestellt. 

 

Überwiegend zufrieden und sehr zufrieden sind die Befragten mit dem Erscheinungsbild, 

der Sicherheit im Wohnquartier, der Verkehrsbelastung, der Erreichbarkeit von Einkaufs-

möglichkeiten und Haltestellen des öffentlichen Verkehrs, der Ausstattung mit Grünflä-

chen, dem Zusammenleben der Bewohner, der sozialen Durchmischung und dem Image 

des Quartiers. Die Ausstattung an Spielplätzen / Spielflächen für Kinder kann von einem 

hohen Anteil der Befragten nicht eingeschätzt werden, wird jedoch von den restlichen 

Befragten als überwiegend zufriedenstellend und sehr zufriedenstellend bewertet. Weni-

ger und gar nicht zufrieden äußern sich die Befragten zur Parkplatzsituation (vgl. Abbil-

dung 29).  
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In den LORs zeigen sich die unterschiedlichen Aspekte entsprechend der Siedlungsstruk-

tur differenziert bewertet. So wird z. B. die Sicherheit im Wohnquartier in Schöneberg 

Nord von nur 54 % als zufriedenstellend bewertet, während in Tempelhof und Lichtenrade 

die Zufriedenheit einen Wert von 74 % bzw. 73 % und in der Lindenhofsiedlung von 

100 % erreicht. Ebenso zeigt sich, dass die Erreichbarkeit von Haltestellen des öffentli-

chen Verkehrs in den nördlichen Bezirksregionen überwiegend als sehr zufriedenstellend 

bewertet wird, während in den südlichen Bezirksregionen die Erreichbarkeit als überwie-

gend zufriedenstellend empfunden wird. Eine detaillierte Darstellung der Einzelaspekte in 

den Bezirksregionen ist im Anhang aufgeführt. 

 

Abbildung 29: Wohnumfeldzufriedenheit im Bezirk 
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GMA-Darstellung 2012   
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.064 – 1.359. 
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Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg

Daten aus GMA-Haushaltserhebung 2011

GMA-Bearbeitung 2012

29,4%

Schöneberg 

Nord

Schöneberg 
Süd

Friedenau

Tempelhof

Lindenhof-

siedlung

Mariendorf

Marienfelde

Lichtenrade

n = 1.385

Bezirk
Tempelhof-

Schöneberg



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

59 

1.6 Wohnlagen 

 

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Berliner Mietspiegels 2011 hat die Senatsver-

waltung für Stadtentwicklung eine Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses in Auftrag 

gegeben. Auf Basis von Indikatoren zur Bebauung und Nutzung, Struktur und Dichte der 

Bevölkerung sowie physischen Umweltbedingungen wurde das Berliner Stadtgebiet in 

einfache, mittlere und gute Wohnlagen untergliedert.  

 

Grundsätzlich erfolgt die Einstufung einer Adresse als mittlere Wohnlage. Mit einem Bo-

nus-Malus-System werden Zu- und Abschläge für Abweichungen in den Indikatoren um-

gesetzt. Den unterschiedlichen Rahmenbedingungen und Charakteristik der kernnahen 

Bereiche und Gebiete, die in Stadtrandlage liegen, wurde mit differenzierten Indikatoren 

nachgekommen (vgl. Tabelle 1 im Anhang). 

 

In Tempelhof-Schöneberg überwiegen mit 58 % mittlere Wohnlagen. Einfache Wohnlagen 

nehmen einen Anteil von 29 % ein. Als gute Wohnlagen sind 13 % der Adressen einge-

stuft (vgl. Abbildung 30).  

 

Einen sehr hohen Anteil an guten Wohnlagen weist die Bezirksregion Friedenau auf: Ca. 

67 % der Adressen können als gute Wohnlage klassifiziert werden. Einfache Wohnlagen 

nehmen in Friedenau hingegen nur einen Anteil von 4 % ein. Ebenfalls hohe Anteile an 

guten Wohnlagen bestehen in den Bezirksregionen Schöneberg Nord und Schöneberg 

Süd mit 47 % bzw. 41 %. Während in Schöneberg Nord die mittleren Wohnlagen gegen-

über den einfachen Wohnlagen überwiegen, zeigt sich das Verhältnis in Schöneberg Süd 

umgekehrt. In der Bezirksregion Tempelhof stellt die mittlere Wohnlage den dominieren-

den Anteil an den Adressen dar. Einfache Wohnlagen sind mit 24 %, gute Wohnlagen mit 

15 % der Adressen vertreten. Die Lindenhofsiedlung wird überwiegend als einfache 

Wohnlage eingeordnet. Etwa 63 % der Adressen können dieser Kategorie zugeordnet 

werden. 37 % der Adressen entsprechen der mittleren Wohnlage. In den südlichen Be-

zirksregionen bestimmen die mittleren und einfachen Wohnlagen den Gebietscharakter. 

Gute Wohnlagen sind in Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade nicht mehr vorhanden.  
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Abbildung 30: Wohnlagen in Tempelhof-Schöneberg 
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Insbesondere für die einfachen Wohnlagen, v. a. mit verdichteten Baustrukturen, sind 

zukünftig verstärkt Sanierungsmaßnahmen an den Gebäuden sowie Aktivitäten der Stadt-

teilentwicklung (Erscheinungsbild, Image, Sozialmanagement) zu erwarten.  

 

 

1.7 Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft 

 

Mit 46,4 %1 des Wohnungsbestandes nimmt die professionell-gewerbliche Wohnungswirt-

schaft eine wichtige Rolle bei der Wohnraumversorgung der Bevölkerung ein. Der Woh-

nungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft verteilt sich auf 16 

größere Wohnungsunternehmen / Wohnungs(bau)genossenschaften im Bezirk (vgl. Ta-

belle 1). 

 

                                                
1  GMA-Haushaltsbefragung 2011. 

GMA-Darstellung 2012   
nach Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Wohnlage. 
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Tabelle 1: Professionell-gewerbliche Wohnungswirtschaft in Tempelhof-
Schöneberg 

Wohnungsunternehmen Wohnungs(bau)genossenschaften 

− GEWOBAG AG* 

− STADT UND LAND Wohnbauten Gesellschaft 
mbH* 

− degewo AG* 

− GSW Immobilien AG 

− Pallasseum Wohnbauten KG 

− petruswerk – Katholische Wohnungsbau- und 
Siedlungsgesellschaft mbH 

 

− Baugenossenschaft IDEAL eG 

− Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft 
von 1892 eG 

− Beamtenwohnungsverein zu Berlin BWV eG 

− Beamtenwohnungsverein zu Köpenick eG 

− bbg Berliner Baugenossenschaft eG 

− EVM Berlin eG 

− GeWoSüd eG 

− Mariendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft 
eG 

− Märkische Scholle Wohnungsunternehmen 
eG 

− Wohnungsbau-Verein Neukölln eG 

* kommunales Wohnungsunternehmen 
GMA-Zusammenstellung 2012 

 

Im Bestand der zehn befragten professionell-gewerblichen Wohnungsunternehmen sind 

ca. 25.760 Wohneinheiten. Mit ca. 6.900 Wohneinheiten stellt die degewo den größten 

Bestand an Wohnungen im Bezirk. Das zweitgrößte Unternehmen bildet Stadt und Land 

mit ca. 5.300 Wohneinheiten. Der Wohnungsbestandes erstreckt sich über alle Bezirksre-

gionen und zeigt einen Schwerpunkt in Marienfelde mit nahezu 50 % der Wohneinheiten. 

Mit 514 Wohneinheiten in Schöneberg Nord stellt die Pallasseum Wohnbauten KG das 

kleinste Unternehmen dar.1 

 

In Schöneberg Nord umfasst der Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen 

Wohnungswirtschaft ca. 4.760 Wohneinheiten. 2.234 Wohneinheiten sind derzeit mit Miet-

preisbindung belegt. Die Gewobag stellt in Schöneberg Nord das Unternehmen mit dem 

höchsten Anteil an Wohneinheiten dar. Die durchschnittliche Kaltmiete beträgt ca. 

5,10 € / m². Die Nachfrage nach Wohnungen wird von den Unternehmen als hoch ange-

geben, d. h. die Nachfrage nach Wohnraum übersteigt bei den meisten Unternehmen das 

verfügbare Angebot. 

 

                                                
1  Hinzu kommen Wohnungsbestände der GeWo Süd (ca. 1.278 WE), BWV eG (ca. 1.411 

WE); Quelle: Webseiten und Geschäftsberichte der Unternehmen. 
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Der Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft umfasst in 

Schöneberg Süd etwa 2.664 Wohneinheiten, wovon ca. 684 mit Mietpreisbindung verse-

hen sind. Den umfassendsten Bestand in der Bezirksregion weist Stadt und Land auf. Die 

durchschnittliche Kaltmiete beläuft sich auf ca. 4,96 € / m². Die Nachfrage nach Wohn-

raum entspricht im Wesentlichen dem vorhandenen Angebot. 

 

In Friedenau umfassen die Bestände der Wohnungsunternehmen ca. 891 Wohneinhei-

ten. Damit stellt Friedenau die Bezirksregion dar, die den geringsten Anteil an Wohnein-

heiten der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft aufweist. Den größten Akteur 

in Friedenau stellt das Unternehmen GSW dar. Mit nur 51 Wohneinheiten ist die Anzahl 

der Wohnungen mit Mietpreisbindung gering. Die durchschnittliche Kaltmiete beläuft sich 

auf ca. 4,50 € / m².  

 

Etwa 3.910 Wohneinheiten werden in Tempelhof1 durch die professionell-gewerbliche 

Wohnungswirtschaft angeboten. Der Anteil mit Mietpreisbindung beläuft sich auf 175 

Wohneinheiten bzw. ca. 4,5 % des Bestandes. Der bedeutendste wohnungswirtschaftli-

che Akteur in Tempelhof ist das Unternehmen Stadt und Land. Die durchschnittliche 

Kaltmiete beträgt in Tempelhof ca. 5,18 € / m² und liegt damit höher als in den nördlichen 

Bezirksregionen. Die Nachfrage nach Wohnraum bei den Unternehmen übersteigt das 

verfügbare Angebot. 

 

In der Lindenhofsiedlung weist die GeWoSüd mit 1.248 Wohneinheiten einen sehr ho-

hen Anteil am Gesamtwohnungsbestand auf. Etwa 161 Wohneinheiten, d. h. 13 %, unter-

liegen der Mietpreisbindung. Die durchschnittliche Kaltmiete beträgt ca. 5,54 € je m² und 

liegt damit eher über dem durchschnittlichen Wert der professionell-gewerblichen Woh-

nungswirtschaft in Tempelhof-Schöneberg. 

 

In Mariendorf bestehen ca. 3.562 Wohneinheiten der Wohnungsunternehmen und Ge-

nossenschaften. Etwa 30 % der Wohneinheiten sind mit Mietpreisbindung versehen. Den 

größten Bestand an Wohneinheiten weist unter den sieben Unternehmen die Gewobag 

auf. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt bei ca. 5,28 € / m². 

 

Vier Wohnungsunternehmen bieten in Marienfelde ca. 4.775 Wohneinheiten an. Knapp 

dreiviertel des Angebotes entfällt auf das Unternehmen degewo. Der Anteil an Wohnun-

gen mit Mietpreisbindung ist mit ca. 61 % am höchsten im Bezirk. Die durchschnittliche 

Kaltmiete beträgt ca. 4,89 € / m². Die Nachfrage nach Wohneinheiten wird von den Unter-

nehmen als ausgeglichen eingeschätzt. 

 

                                                
1  ohne Lindenhofsiedlung 
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In Lichtenrade bestehen ca. 3.946 Wohneinheiten aus dem Bestand der professionell-

gewerblichen Wohnungswirtschaft. Etwa 34 % sind mit Mietpreisbindung versehen. Von 

den acht Unternehmen gehören Stadt und Land sowie GSW zu den größeren Anbietern 

von Wohnraum. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt bei ca. 4,80 € / m². Das Angebot 

nach Wohnraum liegt auch in Lichtenrade hinter der Nachfrage zurück. 

 

Tabelle 2: Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft  

BeamtenWohnungsVerein zu Köpenick GeWoSüd degewo

Berliner Baugenossenschaft BBG Pallasseum Gewobag

GSW Immobilien AG wbv Neukölln Stadt und Land

Mariendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft  
 
Bezirksregion Daten der professionell-gewerblichen Wohnungsbestände Anbieterstruktur 

Schöneberg 
Nord 

4.760 Wohneinheiten 
2.234 mit Mietpreisbindung (47 %) 
Ø Wohnungsgröße: 72,3 m² 

Ø Kaltmiete 5,10 € 
Ø Nebenkosten 3,20 € 
sehr hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 

Schöneberg 
Süd 

2.664 Wohneinheiten 
684 mit Mietpreisbindung (26 %) 
Ø Wohnungsgröße: 65,9 m² 

Ø Kaltmiete 4,96 € 
Ø Nebenkosten 2,99 € 
hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 

Friedenau 891 Wohneinheiten 
51 mit Mietpreisbindung (6 %) 
Ø Wohnungsgröße: 61,0 m² 

Ø Kaltmiete 4,50 € 
Ø Nebenkosten 2,79 € 
hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 
Tempelhof 
(ohne Lin-
denhofsied-
lung) 

3.910 Wohneinheiten 
175 mit Mietpreisbindung (5 %) 
Ø Wohnungsgröße: 59,96 m² 

Ø Kaltmiete 5,18 € 
Ø Nebenkosten 2,54 € 
hohe Nachfrage nach Wohnungen 
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- Fortsetzung - 

BeamtenWohnungsVerein zu Köpenick GeWoSüd degewo

Berliner Baugenossenschaft BBG Pallasseum Gewobag

GSW Immobilien AG wbv Neukölln Stadt und Land

Mariendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft  
 
Bezirksregion Daten der professionell-gewerblichen Wohnungsbestände Anbieterstruktur 

(Lindenhof-
siedlung) 

1.248 Wohneinheiten 
161 mit Mietpreisbindung (13 %) 
Ø Wohnungsgröße: 59,11 m² 

Ø Kaltmiete 5,54 € 
Ø Nebenkosten 2,57 € 
sehr hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 
Mariendorf 3.562 Wohneinheiten 

1.060 mit Mietpreisbindung (30 %) 
Ø Wohnungsgröße: 64,93 m² 

Ø Kaltmiete 5,28 € 
Ø Nebenkosten 2,83 € 
hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 
Marienfelde 4.775 Wohneinheiten 

2.893 mit Mietpreisbindung (61 %) 
Ø Wohnungsgröße: 67,0 m² 

Ø Kaltmiete 4,89 € 
Ø Nebenkosten 3,23 € 
Nachfrage entspricht Angebot an Wohnungen 

 
Lichtenrade 3.946 Wohneinheiten 

1.366 mit Mietpreisbindung (35 %) 
Ø Wohnungsgröße: 66,0 m² 

Ø Kaltmiete 4,80 € 
Ø Nebenkosten 2,92 € 
hohe Nachfrage nach Wohnungen 

 
GMA-Zusammenstellung 2012  
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Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg

Daten aus GMA-Befragung der Wohnungsunternehmen 2011, 2012

GMA-Bearbeitung 2012

* Tempelhof ohne Lindenhofsiedlung

Berücksichtigt wurden die Bestände der 

folgenden Unternehmen: 

BeamtenWohnungsVerein zu Köpenick eG, 

Berliner Baugenossenschaft GGB, GSW 

Immobilien AG, GeWoSüd, Mariendorf-

Lichtenrader Baugenossenschaft, Pallasseum, 

wbv Neukölln, degewo, Gewobag, Stadt und 

Land.

Schöneberg Nord

Schöneberg Süd

Friedenau

Tempelhof

Lindenhof-
siedlung

Mariendorf

Marienfelde

Lichtenrade

∑ 4.760

∑ 2.664

∑ 891

∑ 3.910
∑ 1.248

∑ 3.562

∑ 4.775

∑ 3.946
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2. Leerstandssituation 

 

Die Entwicklung des längerfristigen Leerstandes1 verlief in Tempelhof-Schöneberg seit 

2003 insgesamt zunehmend. Die Entwicklung zeigt sich damit analog zur Entwicklung in 

Berlin. Während in Berlin die Leerstandsquote von 5,0 % in 2003 um 0,7 % auf einen Ma-

ximalwert von 5,7 % in den Jahren 2006, 2007, 2008 anwuchs, weist der Bezirk Tempel-

hof-Schöneberg ein stärkeres Anwachsen der Leerstandsquote von 3,5 % in 2003 auf 

5,2 % in 2008 auf. Nach 2008 sank die Leerstandsquote sowohl in Berlin als auch in 

Tempelhof-Schöneberg leicht ab. Aktuell beträgt die Leerstandsquote in Tempelhof-

Schöneberg etwa 4,8 % (vgl. Abbildung 31). 

 

Abbildung 31: Entwicklung des längerfristigen Leerstandes in Tempelhof-
Schöneberg und Berlin 
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Zur Analyse der Leerstandssituation in den Bezirksregionen Tempelhof-Schönebergs wur-

den die Auswertungsdaten der Bewag / Vattenfall herangezogen, welche auf Basis der 

Stromabnahmestellen jährlich erfasst werden.  

                                                
1  Als längerfristiger Leerstand werden Leerstände > 6 Monate bezeichnet. 

GMA-Darstellung 2012   
nach IBB Wohnungsmarktbericht 2010 und SenStadt I A auf Basis der BEWAG-/ Vattenfall-Stromabnahmestellen; 
die Leerstandsquoten beziehen sich auf Leerstände > 6 Monate 
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Für alle Bezirksregionen zeigt sich die Entwicklung des Leerstandes seit 2003 ansteigend. 

Im Jahr 2007 / 2008 erreichten die Leerstandsquoten in den Bezirksregionen ihren 

Höchststand und sinken seitdem leicht ab. Der Rückgang der Leerstandsquoten kann als 

Folge der erhöhten Nachfrage nach Wohnraum gedeutet werden. Damit wurden Leer-

stände wieder verstärkt der Wohnnutzung zugeführt.  

 

Die höchsten Leerstandsquoten in Tempelhof-Schöneberg weisen die Bezirke Schöne-

berg Nord (5,4 %), Schöneberg Süd (5,4 %) und Friedenau (5,3 %) auf. Die geringste 

Leerstandsquote besteht in Marienfelde mit 3,5 % des Wohnungsbestandes (vgl. Abbil-

dung 32). 

 

Zu berücksichtigen bleibt, dass es sich bei den aufgeführten Werten um Wohnungsleer-

stände über sechs Monate handelt. Aufgrund der erforderlichen Fluktuationsreserve von 

ca. 3 % ist der tatsächliche Leerstand inkl. des kurzfristigen Leerstandes höher.  

 

Abbildung 32: Längerfristige Leerstandsquoten im Bezirk zum 01.07.2010 
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Für die zukünftige Entwicklung kann erwartet werden, dass die Leerstände weiter sinken 

werden. Aus der hohen Nachfrage an Wohnraum, die sich zukünftig weiter verstärken 

wird, und dem niedrigen Angebot an neuen Wohnungen, bedingt durch die niedrige Bau-

GMA-Darstellung 2012   
nach SenStadt I A auf Basis der BEWAG-/ Vattenfall-Stromabnahmestellen (außer Lindenhofsiedlung):   
die Leerstandsquoten beziehen sich auf Leerstände > 6 Monate 

für die Planungsräume sind keine Leerstandsdaten vorhanden 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

68 

fertigstellungsquote, erfahren leerstehende Wohneinheiten eine höhere Attraktivität zur 

erneuten Zuführung in den Wohnungsmarkt. Dabei bleibt jedoch zu berücksichtigen, dass 

nur solche Wohneinheiten dem Markt erneut zugeführt werden können, die den Anforde-

rungen und Bedürfnissen des modernen Wohnens entsprechen. D. h. zur stärkeren Zu-

führung von Wohnungsleerständen auf dem Wohnungsmarkt sind z. T. erhebliche Moder-

nisierungs- und Sanierungsmaßnahmen erforderlich.  

 

 

2. Mietpreise und Mietbelastung der Haushalte 

 

Das Wohnraumangebot im Bezirk Tempelhof-Schöneberg umfasst ein Spektrum, das 

sowohl verdichtete Bauformen und individuelle Wohnformen als auch Angebote im Miet- 

und Eigentumssegment aufweist. 

 

Der Mietspiegel von Berlin zeigt ein Mietpreisspektrum von 2,82 € / m² (einfache Wohnla-

ge, Baujahr bis 1918, einfache Ausstattung) bis zu 8,19 € / m² (gute Wohnlage, Baujahr 

ab 1991, höherwertige Ausstattung) auf.1 Die durchschnittliche Kaltmiete für Wohnungen 

in einfachen Lagen beträgt ca. 4,84 € / m² und ist gegenüber 2009 um ca. 0,27 € / m² an-

gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg um ca. 5,9 %. Für mittlere Wohnlagen liegt die 

durchschnittliche Kaltmiete bei ca. 5,21 € / m². Gegenüber 2009 hat sich das Preisniveau 

für Wohnungen in mittlerer Wohnlage um 0,38 € / m² bzw. 7,9 % erhöht. Ebenfalls im 

Preisniveau angestiegen sind Wohnungen der guten Wohnlage um 0,58 € / m² bzw. 

10,1 %, so dass die durchschnittliche Kaltmiete derzeit 5,92 € / m² beträgt. Bezogen auf 

die Baualtersklassen sind die höchsten Preisanstiege bei Wohnungen bis 1949 beobach-

tet worden. Nach der Wohnungsgröße differenziert zeigen sich die kleinen Wohnungen 

(< 40 m²) und große Wohnungen (> 90 m²) besonders stark von den Preissteigerungen 

betroffen.2 

 

Aus der Auswertung von Immobilienanzeigen sowie der GMA-Haushaltserhebung 2011 

ging hervor, dass das Mietpreisniveau in den Bezirksregionen deutlich unterschiedlich ist. 

Ausgewertet wurden 1.171 Wohnungsanzeigen im Betrachtungszeitraum von 4 Kalen-

derwochen im Oktober 2011. Dabei wurden nur hinreichend konkrete Anzeigen ausge-

                                                
1  Quelle: Berliner Mietspiegeltabelle 2011. 
2  F + B 2011: Berliner Mietspiegel 2011, Endbericht: 32 ff. 
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wertet, die eine Zuordnung auf die Bezirksregionen eindeutig zuließen. Nicht berücksich-

tigt wurden Objekte aus Zwangsversteigerungen sowie Objekte in Planung. 

 

62 % der Immobilienangebote bezogen sich auf Wohnungsangebote zur Miete. Etwa 

32 % der Inserate umfassten Wohnungen zum Kauf. Häuser wurden als individuelle 

Wohnformen nur in geringer Zahl angeboten. Etwa 5 % der Inserate bezog sich auf Häu-

ser zum Kauf sowie ca. 1 % auf Häuser zur Miete. 

 

Das Immobilienangebot zeigte mit 19 % der Inserate den höchsten Anteil in Schöneberg 

Süd. Mit jeweils 17 % der Angebote folgten Friedenau und Tempelhof. Auf Schöneberg 

Nord entfielen etwa 15 % der angebotenen Immobilien. In den südlichen Bezirksregionen 

nahm die Anzahl der Inserate ab. Mariendorf betrafen ca. 13 % der Angebote, Lichtenra-

de ca. 11 % und Marienfelde etwa 8 %. Für den Planungsraum Lindenhofsiedlung wurden 

im Betrachtungszeitraum keine Immobilien angeboten (vgl. Karte 8). 

 

Aus dieser Verteilung geht bereits hervor, dass v. a. in Schönberg Nord und Süd, Friede-

nau und Tempelhof eine höhere Marktdynamik besteht als in den südlichen Bezirksregio-

nen. Diese Dynamik entspricht einerseits der hohen Nachfrage nach Wohnraum und der 

Dynamik durch Wanderungsbewegungen. Anderseits bestätigen die geringeren Leer-

standsquoten in den südlichen Bezirksregionen das geringere Angebot an Wohnimmobi-

lien und spiegeln eine derzeit stabile Nachfrage-Angebots-Situation wider. 

 

Aus den Immobilienanzeigen wurden für die unterschiedlichen Segmente Miete / Kauf 

sowie Wohnung / Haus die Angebotspreise in den Bezirksregionen auswertet. 

 

Bei der Analyse der Immobilienpreise aus den Internetportalen Immoscout und Immonet 

bleibt anzumerken, dass es sich um Angebotspreise handelt. Die tatsächlichen Preise 

können insbesondere bei den Kaufimmobilien abweichen.  

 



Karte 8: Auswertung von Immobilienangeboten
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Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg

Daten aus GMA-Haushaltserhebung 2011
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Im Segment der Mietwohnungen umfasst das Preisspektrum der angebotenen Immobi-

lien eine Spannbreite von 2,17 € / m² (Kaltmiete) bis 19,15 € / m² (Kaltmiete). Bei diesem 

ausgeprägten Spektrum wird deutlich, dass die angebotenen Wohnungen hinsichtlich der 

Lage, Qualität, Ausstattungsmerkmale und v. a. Sanierungsstand erhebliche Unterschiede 

aufweisen. Die deutlichste Spannbreite im Mietpreisspektrum weist die Bezirksregion 

Schöneberg Nord auf. Die geringste Spannbreite ist in Mariendorf zu beobachten. Bezo-

gen auf die durchschnittlichen Kaltmieten je m² stellt sich das Spektrum mit einer deutlich 

geringeren Spannbreite von 6,26 € / m² bis 8,61 € / m² dar. V. a. in den nördlichen Be-

zirksregionen liegt der Durchschnittspreis über dem Mittelwert, woraus geschlossen wer-

den kann, dass weniger als die Hälfte der Wohnungen zum durchschnittlichen Mietpreis 

angeboten werden. Anders zeigt sich die Situation in Tempelhof und Lichtenrade, wo der 

durchschnittliche Mietpreis geringfügig unter dem Mittelwert liegt (vgl. Abbildung 33).  

 

Abbildung 33: Auswertung von Wohnungsangeboten zur Miete in den Bezirksregi-
onen 
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GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 725 Immobilieninseraten für Mietwohnungen im Oktober 2011; 
                                       GMA-Haushaltsbefragung 2011 

„Box“ mit 50 % der Angebote (je 25 % ober- / unterhalb der weiße Linie) 

Spannbreite der Angebote 

Durchschnittliche Mietpreise pro m2 

Durchschnittliche Mietpreise der Wohnungsunternehmen pro m2  

Durchschnittliche Mietpreise in bestehenden Mietverhältnissen 
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Für den Bezirk Tempelhof-Schöneberg konnten 50 % der angebotenen Mietwohnungen 

einem Preisspektrum von 6,15 € - 8,20 € / m² zugeordnet werden. Jeweils 25 % der Inse-

rate lagen ober- bzw. unterhalb dieser Schwellen. Die höchsten durchschnittlichen Kalt-

mieten wurden in der Bezirksregion Schöneberg Süd mit 8,61 € / m² analysiert. 50 % der 

Wohnungen wurden in Schöneberg Süd im Spektrum von 6,98 € - 10,00 € / m² angebo-

ten. Die durchschnittlich günstigsten Wohnungen wurden in Mariendorf zu einem durch-

schnittlichen Mietpreis von 6,26 € / m² (kalt) angeboten. Die Hälfte der Wohnungen lag in 

einem Preisspektrum von 5,50 € - 6,80 € / m² (kalt). 

 

Der Vergleich mit den durchschnittlichen Mietpreisen der Wohnungsunternehmen / Woh-

nungs(bau)genossenschaften1 zeigt, dass diese Wohnungen zu einem durchschnittlich 

deutlich günstigeren Preis anbieten, als auf dem freien Wohnungsmarkt. Das Preisspekt-

rum der Wohnungsunternehmen / Wohnungs(bau)genossenschaften erstreckt sich von 

4,50 € / m² (kalt) bis 5,28 € / m² (kalt).  

 

Im Segment der Häuser zur Miete wurden im Beobachtungszeitraum nur 12 Immobilien 

angeboten. Aus dieser geringen Fallzahl können keine hinreichenden Aussagen zu 

durchschnittlichen Preisen sowie Preisspannen getroffen werden.  

 

Das Kaufsegment für Wohnungen zeigt eine ähnliche Preisentwicklung wie der Miet-

wohnungsmarkt. Wohnungen in Schöneberg Nord und Schöneberg Süd werden durch-

schnittlich zu einem deutlich höheren Preis angeboten, als Wohnungen in den südlichen 

Bezirksregionen. Durchschnittlich beträgt der Angebotspreis für Wohnungen je m² im Be-

zirk 1.751 €. Die Spannbreite der Angebotspreise umfasst ein Spektrum von 666 € / m² 

bis hin zu 5.199 € / m². 50 % der angebotenen Kaufimmobilien beziehen sich auf die 

Preisspanne von 1.220 € / m² bis 2.121 € / m². Der durchschnittliche Kaufpreis liegt etwas 

über dem Median, woraus deutlich wird, dass weniger als 50 % der Angebote zum durch-

schnittlichen Kaufpreis angeboten wurden (vgl. Abbildung 34).  

 

                                                
1  Berücksichtigt wurden dabei Angaben der folgenden Unternehmen: BeamtenWohnungs-

Verein zu Köpenick eG, Berliner Baugenossenschaft GGB, GSW Immobilien AG, Ma-
riendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft, Pallasseum, wbv Neukölln, degewo, Gewo-
bag, Stadt und Land. 
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Abbildung 34: Auswertung von Wohnungsangeboten zum Kauf in den Bezirksregi-
onen 
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Die 109 Kaufangebote für Häuser bezogen sich auf die Bezirksregionen Tempelhof, 

Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade. In Schöneberg Nord, Schöneberg Süd und 

Friedenau wurden keine individuellen Wohnformen zum Kauf angeboten. Der durch-

schnittliche Angebotspreis für Häuser belief sich auf 2.018 € / m² im Bezirk Tempelhof-

Schöneberg. Damit lag der durchschnittliche Kaufpreis nur geringfügig über dem Mittel-

wert, woraus geschlossen werden kann, dass ein ausgewogenes Verhältnis an preisgüns-

tigen und höherwertigeren Immobilien besteht. In Lichtenrade wurden mit 2.045 € / m² 

durchschnittlichem Angebotspreis die teuersten Immobilien angeboten. Die preisgünstigs-

ten Immobilien wurden in Tempelhof mit 1.813 € / m² angeboten (vgl. Abbildung 35).  

 

„Box“ mit 50 % der Angebote (je 25 % ober- / unterhalb der weiße Linie) 

Spannbreite der Angebote 

Durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 

GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 109 Immobilieninseraten für Wohnungen (Kauf) im Oktober 2011 
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Abbildung 35: Auswertung von Hausangeboten zum Kauf in den Bezirksregionen 
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Zur Einordnung des Mietpreisniveaus in Tempelhof-Schöneberg ist eine Gegenüberstel-

lung der Ausgaben der Privathaushalte für Wohnen (kalt) mit dem Nettohaushaltsein-

kommen als Indikator zu bewerten. Durchschnittlich beliefen sich 2010 die Mietausgaben 

in deutschen Haushalten auf ca. 22,5 % des Haushaltseinkommens (bezogen auf die 

Bruttokaltmiete = Kaltmiete + kalte Betriebskosten). Grundsätzlich ist die Mietbelastung 

bei kleinen Haushalten höher als bei Familienhaushalten. So liegt die Mietbelastung bei 1-

Personenhaushalten bei ca. 26 %, während größere Haushalte nur ca. 20 - 21 % des Ein-

kommens für die Bruttokaltmiete aufwenden müssen. Die höchste Mietbelastung betrifft 

Rentnerhaushalte mit durchschnittlich ca. 26 % des Haushaltseinkommens; jeder dritte 

Rentnerhaushalt ist sogar mit über 35 % belastet.1  

 

                                                
1  Deutscher Bundestag 2010: Wohngeld- und Mietenberichte 2010: 8.; Statistisches Bun-

desamt 2012: Mikrozensus Zusatzerhebung 2010, Bauen und Wohnen, Fachserie 5, Heft 
1. 

„Box“ mit 50 % der Angebote (je 25 % ober-/  unterhalb der weiße Linie) 

Spannbreite der Angebote 

Durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 

GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 378 Immobilieninseraten für Wohnungen (Kauf) im Oktober 2011 
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*     Aufgrund geringer Fallzahlen können Werte nicht als repräsentativ gewertet werden 
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Bezogen auf Beruf / Tätigkeit haben die Selbstständigen in Tempelhof-Schöneberg die 

höchsten Mietausgaben. Die geringsten Ausgaben für die Miete von Wohnraum weisen 

die Arbeitslosen mit Bezügen auf (vgl. Abbildung 36). Gemessen am Haushaltseinkom-

men nimmt mit steigendem Einkommen die Mietbelastung ab. So weisen Haushalte mit 

einem Haushaltseinkommen < 500 € im Monat mit 69 % gemessen am Haushaltsein-

kommen die höchste Mietbelastung auf.1 Eine Mietbelastung von 45 % weisen Haushalte 

mit einem monatlichen Einkommen von 501 – 1.000 € auf. Ab einem monatlichen Haus-

haltseinkommen von 1.001 – 2.000 € sinkt die Mietbelastung auf ca. 26 %. Die geringste 

Mietbelastung mit 13 % weisen Haushalte mit einem monatlichen Einkommen von über 

6.000 € auf (vgl. Abbildung 37). 

 

Abbildung 36: Durchschnittliche Mietausgaben nach Beruf / Tätigkeit 
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1  Es ist anzunehmen, dass die gering verdienenden Haushalte eine Unterstützung in Form 

von Wohngeld erhalten. 

GMA-Darstellung 2012  
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.310. 
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Abbildung 37: Durchschnittliche Mietkostenbelastung nach Haushaltseinkommen 
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Abbildung 38: Durchschnittliche Mietkostenbelastung nach Beruf / Tätigkeit 
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GMA-Darstellung 2012  
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.310.  
* Vergleichswert Deutschland: Statistisches Bundesamt 2010. 

GMA-Darstellung 2012  
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.310. 
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3. Bewertung des Angebotes für ausgewählte Zielgruppen 

 

Grundsätzlich können für den Wohnungsmarkt unterschiedliche Zielgruppen differenziert 

werden. Die Abgrenzung von Zielgruppen kann anhand der Haushaltsform, dem Einkom-

men sowie dem Lebensstil erfolgen. Unter Berücksichtigung dieser drei Faktoren ergibt 

sich eine komplexe Zielgruppenmatrix, der eine umfassende Analyse der Bewohner im 

Bezirk zugrunde gelegt werden müsste. 

 

Im vorliegenden Wohnungsmarktbericht erfolgt die Bewertung des Angebotes für ausge-

wählte Zielgruppen. Dabei fließen in die Betrachtung neben der Haushaltsform auch das 

Alter und die Einkommenssituation ein. Demnach können als wesentliche Zielgruppen 

aufgeführt werden: 

 

� Starterhaushalte (19 bis 25 Jahre) 

� Junge Haushalte (25 bis 45 Jahre) 

� Single- und Paarhaushalte (45 bis 65 Jahre) 

� Ältere Haushalte (65 Jahre und älter) 

� Familienhaushalte. 

 

Die aufgeführten Zielgruppen können sich grundsätzlich aus einer und mehreren Perso-

nen zusammensetzen. Die Anforderungen an den Wohnraum unterscheiden sich dabei 

insbesondere hinsichtlich der Mietausgaben, dem Raumanspruch sowie der räumlichen 

Lage. Familienhaushalte hingegen haben ein differenziertes Anforderungsprofil.  

 

Starterhaushalte stellen jene Haushalte dar, die nach dem Auszug aus dem Elternhaus 

einen Ersthaushalt gründen. I. d. R. umfasst diese Zielgruppe junge Singles. Eine wesent-

liche Anforderung an den Wohnraum besteht in kleinen, preisgünstigen Wohneinheiten 

bis zu 50 m² mit 1 – 2 Zimmern. Im Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg besteht 

ein Anteil von nur ca. 9 % an Wohneinheiten, die eine Wohnfläche von weniger als 50 m² 

aufweisen. Damit zeigt sich das Marktsegment für die Starterhaushalte deutlich einge-

schränkt. 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen hingegen sind mit 26 % der Wohneinheiten ange-

messen vertreten, weisen jedoch oftmals eine größere Wohnfläche auf als von kleineren 

Haushalten nachgefragt wird. Der Aspekt der Finanzierbarkeit spielt bei Starterhaushalten 

eine große Rolle. Aufgrund der hohen Mobilität und Flexibilität der Starterhaushalte zei-

gen sich steigende Mietpreise insbesondere bei der Neuvermietung als wesentliches Hin-

dernis.  
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Die Zielgruppe der jungen Haushalte beschreibt 1- und 2-Personen-Haushalte im Alter 

von 25 bis 45 Jahre. Die Anforderungen der Zielgruppe können - entsprechend dem fi-

nanziellen Hintergrund - auf 2 – 4 Zimmer bei einer Wohnfläche von 50 – 90 m² beschrie-

ben werden. Entsprechend dem Einkommen treten unterschiedliche Anforderungen an 

den Wohnraum hinsichtlich der Ausstattung und Lage hinzu. Ähnlich wie bei den Starter-

haushalten zeigt sich die Wohnungssituation für gering verdienende junge Haushalte, die 

eher kleine Wohneinheiten nachfragen, als schwierig. Deutlich bessere Marktchancen 

haben junge Haushalte mit einem mittleren bis hohen Einkommen.  

 

Single- und Paarhaushalte im Alter von 45 bis 65 Jahre weisen ein ähnliches Anforde-

rungsprofil und Nachfrageverhalten an Wohnraum auf wie die jungen Haushalte im Alter 

von 25 bis 45 Jahre. Auch hier steigen die Anforderungen an Wohnraum entsprechend 

dem finanziellen Hintergrund.  

 

Die Zielgruppe der älteren Haushalte umfasst 1- und 2-Personen-Haushalte im Alter von 

über 65 Jahren. Auch in dieser Zielgruppe bestimmt v. a. der finanzielle Hintergrund das 

Nachfrageverhalten und die Marktchancen des Haushaltes. In dieser Altersgruppe kommt 

erschwerend die Anforderung an einen altersgerechten Wohnraum hinzu. Nur etwa 5 % 

der Wohneinheiten im Bezirk weisen eine barrierefreie bzw. barrierearme Ausstattung auf. 

Damit begrenzt sich der verfügbare altersgerechte Wohnraum erheblich.  

 

Familienhaushalte weisen gegenüber den Single- und Paarhaushalten ein differenziertes 

Anforderungsprofil auf. In der Regel suchen Familienhaushalte Wohneinheiten mit 4 und 

mehr Zimmern bei einer Wohnfläche von über 50 m². Entsprechend dem finanziellen Hin-

tergrund zeigt sich der Marktzugang zu Wohneinheiten differenziert. Insbesondere im Be-

reich der großen Wohneinheiten steht ein entsprechendes Angebot bereit, das jedoch ein 

mittleres bis hohes Einkommen erfordert. Ähnlich wie bei den Starterhaushalten zeigen 

sich Familienhaushalte Veränderungen unterworfen, die mit einem häufigeren Umzugs-

verhalten beschrieben werden können. Daher treffen Preissteigerungen bei der Neuver-

mietung von Wohnraum diese Zielgruppe ebenfalls besonders.  

 

Als wesentliche Herausforderungen aus dem Wohnungsbestand hinsichtlich der Woh-

nungsbereitstellung für verschiedene Zielgruppen lassen sich folgende Erfordernisse ab-

leiten: 

 

� Es bestehen im Bezirk ca. 26 % 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, jedoch haben nur  

9 % der Wohneinheiten eine Wohnfläche unter 50 m². Im Zuge des demografi-

schen Wandels wird die Nachfrage nach kleinen Wohnungen zukünftig weiter zu-



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

79 

nehmen. Eine Anpassung der vorhandenen Wohnungen an die modernen Erfor-

dernisse des Wohnens ist daher erforderlich. Mögliche Maßnahmen sind Grund-

rissveränderungen sowie die Teilung von Wohnungen in zwei Wohneinheiten. Da-

mit kann der Bestand an kleinen Wohnungen erhöht werden.  

� Nur ein kleiner Anteil von 5 % der Wohneinheiten ist barrierefrei bzw. barrierearm 

gestaltet. Bei einer zunehmenden Zielgruppe älterer Menschen spielt ein altersge-

rechter Wohnraum für die individuelle und selbstständige Lebensführung bis ins 

hohe Alter eine wichtige Rolle. Die Anpassung des Wohnraumes an die Erforder-

nisse des Alters zeigt sich daher als besondere Herausforderung. Oftmals ist eine 

Anpassung des Wohnungsbestandes nur mit einem hohen Aufwand bzw. nicht 

möglich. In vielen Fällen wird daher ein Neubau von barrierearmen bzw. barriere-

freien Wohnungen erforderlich sein, um dieses Marktsegment auszuweiten.  

� Die Mietbelastung ist insbesondere für gering verdienende Haushalte aktuell be-

reits hoch. Es bleibt zu erwarten, dass der Anteil an gering verdienenden Haushal-

ten und Haushalten mit staatlicher Unterstützung weiter zunehmen wird. V. a. auch 

die Entwicklung, dass mit der Neuvermietung die Mietpreise stetig steigen, kommt 

v. a. für Haushalte mit einer hohen Umzugsbereitschaft / -erfordernis (Starterhaus-

halte, Familien) erschwerend hinzu.  

� Für die Zukunft wird mit einem weiteren Anwachsen der Anzahl an Leistungsemp-

fängern gerechnet. Insbesondere das Thema „Altersarmut“ wird zunehmend eine 

Rolle spielen. Entsprechend ist es eine zentrale Aufgabe, preisgünstigen und zeit-

gemäßen Wohnraum für die sozial schwächeren Haushalte zur Verfügung zu stel-

len und ein gesundes und sicheres Wohnumfeld zu ermöglichen. 
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VI. Bautätigkeiten in Tempelhof-Schöneberg  

 

1. Bautätigkeiten der vergangenen Jahre 

 

Die Bautätigkeiten in den vergangenen 10 Jahren im Bezirk Tempelhof-Schöneberg zei-

gen eine rückläufige Entwicklung auf. Zu Beginn der Dekade wurden im Bezirk noch etwa 

543 Wohnungen fertig gestellt. Diese Zahl sank in den Folgejahren ab und erreichte 2003 

einen vorläufigen Tiefstand von 43 fertig gestellten Wohnungen. Nach einem erneuten 

Anstieg bis auf 298 fertig gestellte Wohnungen im Jahr 2008 sank die Zahl der Fertigstel-

lungen im Wohnungsbau auf 30 im Jahr 2010. Durchschnittlich wurden im Zeitraum von 

2000 bis 2010 jährlich etwa 173 Wohnungen fertig gestellt (vgl. Abbildung 39).1 

 

Abbildung 39: Fertig gestellte Wohnungen in Tempelhof-Schöneberg 2000 - 2010 
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Analog zur Entwicklung des Wohnungsbaus im Bezirk zeigt sich die Entwicklung der 

Neubauaktivitäten. Im Jahr 2000 wurden noch 301 Wohneinheiten im Neubau errichtet. In 

2004 erreichten die Neubauaktivitäten mit 54 Wohneinheiten einen Tiefstand. In den fol-

                                                
1  IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und Amt für Statistik Berlin-Brandenburg. 

GMA-Darstellung 2012 nach IBB Wohnungsmarktbericht 2011 und Amt für Statistik Berlin-Brandenburg. 
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genden Jahren wuchsen die Neubauaktivitäten erneut an und erreichten in 2008 einen 

neuen Höchststand von 305 Wohneinheiten. In 2009 sank die Zahl der neu gebauten 

Wohneinheiten drastisch auf einen Wert von 55. Von den neugebauten Wohneinheiten 

wurden etwa 47 % in Einfamilienhäusern, 53 % in Mehrfamilienhäusern errichtet (vgl. Ab-

bildung 40). 

 

Abbildung 40: Entwicklung des Wohnungsneubaus in Tempelhof-Schöneberg 
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Die Entwicklung in Tempelhof-Schöneberg zeigt sich analog zur Entwicklung in Berlin. 

Auch in Berlin ist die Zahl der fertig gestellten Wohnungen zu Beginn der Dekade stark 

rückläufig (2000: 9.061) und erreicht in 2003 mit 3.418 Wohnungen zunächst einen 

Tiefstand. Nach einem kleine Anstieg wird in 2006 ein neuer Tiefstand von 3.126 Woh-

nungen erreicht. Das Jahr 2006 stellt die Talsohle der Entwicklung dar, seitdem ist die 

Anzahl fertig gestellter Wohnungen erneut angestiegen und erreichte in 2010 ein Niveau 

von 4.321. Durchschnittlich wurden seit 2000 jährlich etwa 4.623 Wohnungen fertig ge-

stellt.1 

 

Bezogen auf die fertig gestellten Wohnungen in Berlin nahm der Anteil im Bezirk Tempel-

hof-Schöneberg etwa 3,7 % der Gesamtentwicklung ein. 

                                                
1  IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und Amt für Statistik Berlin-Brandenburg. 

EFH   MFH 

2000 - 2009 
GMA-Darstellung 2012 nach IBB Wohnungsmarktbericht 2011 
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Die Auswertung der Bauvorhaben auf Basis der Datenbestände des Bezirksamtes Tem-

pelhof-Schöneberg ermöglicht einen Überblick über die räumliche Verteilung der Vorha-

ben. Die Daten bilden jedoch keine vollständige Erfassung aller Bauvorhaben ab. Eben-

falls bestehen keine Informationen zu dem Realisierungsstand der Bauvorhaben. Daher 

stellen die folgenden Daten nur einen groben Überblick über die Bauvorhaben in den Be-

zirksregionen im Zeitraum 01.01.2010 bis 26.09.2011 dar.  

 

Die Bauvorhaben zeigen in den Bezirksregionen einen unterschiedlichen Schwerpunkt in 

den Segmenten Neubau, Ausbau sowie An- / Umbau. Von Norden nach Süden nimmt 

dabei der Anteil des Neubaus in den Bezirksregionen zu, während in den innerstädtischen 

Bezirksregionen (z. B. Schöneberg, Friedenau) die Bestandsentwicklung (Aus-, An- und 

Umbau) den Schwerpunkt bildet. Insgesamt nimmt der Neubau im Bezirks einen Anteil 

von 53 % ein. Die Neubauaktivitäten betreffen v. a. das individuelle Wohnen; nur etwa  

9 % der Bauvorhaben umfassen das Segment der Mehrfamilienhäuser.1 

 

Lichtenrade weist im betrachteten Zeitraum mit 53 Bauvorhaben die höchste Anzahl im 

Bezirk auf (vgl. Abbildung 41). Der Schwerpunkt der Bauvorhaben erstreckt sich dabei auf 

Neubaumaßnahmen: ca. 81 % der Bauvorhaben im Wohnungsbau betreffen den Neubau, 

weitere 19 % beziehen sich auf Ausbauten am Bestand. Entsprechend der räumlichen 

Lage beziehen sich die Bauvorhaben v. a. auf individuelle Wohnformen (Ein- und Zweifa-

milien- bzw. Doppelhäuser). Auch in Mariendorf überwiegt der Neubau, der 65 % der 31 

Bauvorhaben darstellt. Neben Ausbau (29 %) sind ebenfalls Bauvorhaben durch An- und 

Umbau (6 %) registriert. In Tempelhof wurden 25 Bauvorhaben gemeldet, wobei sich  

56 % auf Neubauten beziehen. In Friedenau und Schöneberg Süd liegt die Zahl der Bau-

vorhaben jeweils bei 18. Dabei wird die Entwicklung in Friedenau vollständig durch Be-

standsentwicklung (94 % Ausbau, 6 % An- / Umbau) geprägt. In Schöneberg Süd domi-

niert ebenfalls die Bestandsentwicklung mit einem Anteil von 83 %, der Neubau nimmt 

entsprechend nur 17 % der Bauvorhaben ein. Marienfelde weist hingegen mit zunehmen-

der Entfernung vom Kern Berlins einen hohen Anteil von 80 % Neubau unter den 10 Bau-

vorhaben auf. Ebenfalls 10 Bauvorhaben wurden in Schöneberg Nord erfasst. Diese be-

ziehen sich vollständig auf den Ausbau des Bestandes. Für die Lindenhofsiedlung wurden 

im Betrachtungszeitraum keine Bauvorhaben erfasst (vgl. Abbildung 41). 

 

                                                
1  Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg: Übersicht der Baufertigstellungen vom 01.01.2012 – 

26.09.2011. 
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Abbildung 41: Wohnbauvorhaben in den Bezirksregionen 01.01.2010 - 26.09.2011 
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Unter Berücksichtigung des aktuellen Wohnungsbestandes und der anhaltenden Zunah-

me der Zahl der Privathaushalte ist eine Verknappung des Wohnraumes im Bezirk zu 

erwarten. Die aktuell bestehenden Baufertigstellungen im Wohnungsbau von durch-

schnittlich 173 Wohneinheiten p. a. werden nicht ausreichend sein, um bis zum Jahr 2030 

den entstehenden Wohnraumbedarf zu decken. 

 

 

2. Bewertung von Wohnbaupotenzialen 

 

Mit der städtebaulichen Planung und Entwicklung befinden sich in Tempelhof-Schöneberg 

auf größeren Arealen Wohnbaupotenziale von etwa 3.228 Wohneinheiten. Hinzu kommen 

kleinere Flächen (Baulücken), welche im Rahmen der vorliegenden Untersuchung keine 

weitere Berücksichtigung finden. Die Wohnbaupotenziale und damit möglichen Wohnein-

heiten verteilen sich auf die Bezirksregionen wie in Abbildung 42 dargestellt. Dabei bleibt 

zu berücksichtigen, dass die aufgeführte Anzahl an Wohneinheiten einem ungefähren 

Planungsstand entspricht und nicht als planungsrechtlich gesicherte Zielgrößen zu bewer-

ten sind. 

GMA-Darstellung 2012 nach Angaben des Bezirksamtes Tempelhof-Schöneberg. 
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Abbildung 42: Wohnungsbaupotenziale in Wohneinheiten in den Bezirksregionen 
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Die Wohnbaupotenziale werden im Folgenden der zu erwartenden Nachfrage an Wohn-

raum gegenüber gestellt. Eine wesentliche Bedarfskomponenten stellt die Entwicklung der 

Haushaltszahlen dar, welche auf Basis der Bevölkerungsprognose sowie Annahmen zur 

Reduzierung der Belegungsdichte1 hergeleitet werden können. Ersatz für Wohnraum ent-

steht aus Verlust von Wohnraum (Wohnraumzusammenlegung, Abriss etc.) sowie Nut-

zungsänderungen und wird mit einer Höhe von 0,2 – 0,3 % p. a.2 angenommen. Ergän-

zend wurde davon ausgegangen, dass mit einer zunehmenden Nachfrage der dauerhafte 

Leerstand in den Bezirksregionen auf 3 % gesenkt werden kann. 

 

Schöneberg Nord umfasst ein Wohnungsbaupotenzial von ca. 448 Wohneinheiten. Da-

von entfallen etwa 252 auf die Bautzener Straße sowie ca. 196 auf die Eylauer Straße. 

Der dadurch ermöglichte Zuwachs an Wohneinheiten beträgt 1,6 % zum aktuellen Woh-

nungsbestand von etwa 28.500 Wohneinheiten. Unter Berücksichtigung des Wohnbaupo-

tenzials kann der Wohnungsbestand auf ca. 28.948 Wohneinheiten erhöht werden.  

 

                                                
1  Für Tempelhof-Schöneberg wurde eine Reduzierung der Belegungsdichte je bewohnter 

Wohneinheit um 5 % angenommen.  
2  Das Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung geht von einem jährlichen Ersatzbe-

darf von 0,2 % für Ein- und Zweifamilienhäuser und 0,3 % für Mehrfamilienhäuser aus. 
Quelle: BBSR (Hg.) 2010: Wohnungsmärkte im Wandel, Kompaktbericht 2/2010, 7 f. 

GMA-Darstellung 2012 nach Angaben des Bezirksamtes Tempelhof-Schöneberg. 
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Unter Berücksichtigung der Entwicklung der Bevölkerung bis 2030, welche eine Zunahme 

für Schöneberg Nord um 2,1 % erwarten lässt, sowie der Annahme, dass die durch-

schnittliche Belegungsdichte je Wohneinheit um etwa 5 % zurückgeht, kann von einer 

Zunahme von ca. 580 Haushalten ausgegangen werden. Zuzüglich einer Fluktuationsre-

serve von 3 % bedeutet dies einen Neubaubedarf durch den Bevölkerungszuwachs von 

etwa 597 Wohneinheiten. Damit ergibt sich für das Jahr 2030 ein Nachholbedarf von etwa 

149 Wohneinheiten.  

 

Ergänzend bleibt zu berücksichtigen, dass durch Abriss, Wohnungszusammenlegungen, 

Nutzungsänderungen etc. ein Ersatzbedarf für bestehende Wohneinheiten entsteht. Des 

Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass mit einer erhöhten Nachfrage eine Re-

duzierung des Leerstandes stattfinden kann. Es wurde für die vorliegende Berechnung 

unterstellt, dass der Leerstand auf 3 % reduziert werden kann.  

 

Unter Berücksichtigung der Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung, dem Ersatzbedarf 

an Wohnraum i. H. von ca. 1.539 Wohneinheiten, einer zusätzlichen Anzahl von ca. 684 

Wohneinheiten durch Reduzierung des Leerstandes sowie dem geplanten Wohnbau-

potenzial von ca. 448 Wohneinheiten ergibt sich ein zusätzlicher Neubaubedarf für Schö-

neberg Nord i. H. von 1.004 Wohneinheiten.  

 

In Schöneberg Süd können in der „Schöneberger Linse“ etwa 246 Wohneinheiten reali-

siert werden. Damit kann der Bestand an Wohneinheiten auf ca. 24.946 Wohneinheiten 

erhöht werden. Dies entspricht einem Zuwachs von 1,0 %. 

 

Mit einem Bevölkerungszuwachs von 1,9 % bis zum Jahr 2030 bzw. ca. 465 neuen Haus-

halten ergibt sich im Jahr 2030 ein Nachholbedarf von etwa 219 Wohneinheiten. Unter 

Berücksichtigung des Ersatzbedarfes für Wohnungsabgänge sowie von Wohnungszu-

gängen infolge einer Reduzierung der Leerstandsquote auf 3 % ergibt sich ein zusätzli-

cher Wohnungsneubaubedarf bis zum Jahr 2030 i. H. von 960 Wohneinheiten.  

 

In Friedenau ergibt sich am Güterbahnhof Wilmersdorf ein Wohnbaupotenzial von ca. 

735 Wohneinheiten. Mit diesem Wohnbaupotenzial kann der Bestand an Wohneinheiten 

bis auf ca. 23.435 erhöht werden. Dies entspricht einem Zuwachs von 3,2 %.  
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Die Bevölkerungsprognose 2030 sieht für Friedenau eine stagnierende Entwicklung bei 

einem Zuwachs von 0,1 % vor. Bezogen auf die Haushalte bedeutet dies einen Zuwachs 

von ca. 19 Haushalten. Für Friedenau ergibt sich damit aus der Bevölkerungsentwicklung 

kein zusätzlicher Nachholbedarf an Wohnraum bis zum Jahr 2030. Vielmehr bestehen 

durch die Wohnbaupotenziale am Güterbahnhof Wilmersdorf rechnerische Wohnraum-

überhänge von 715 Wohneinheiten. 

 

Unter Berücksichtigung des Ersatzbedarfes an Wohnraum sowie zusätzlichen Wohnein-

heiten, die durch eine Reduzierung des Leerstandes marktzugänglich werden, reduziert 

sich der rechnerische Wohnraumüberhang im Jahr 2030 auf etwa 11 Wohneinheiten.  

 

In Tempelhof entstehen in der Friesenstraße 150 Wohneinheiten, in der Eythstraße ca. 

470 Wohneinheiten sowie weitere ca. 480 Wohneinheiten auf dem Flugfeld Tempelhof. 

Insgesamt beläuft sich das Wohnbaupotenzial damit auf etwa 1.100 Wohneinheiten. 

 

Die Bevölkerungsprognose lässt für Tempelhof einen Rückgang um 3,3 % bis 2030 er-

warten. Dies bedeutet einen Rückgang um ca. 1.089 Haushalte. Damit werden dem Woh-

nungsmarkt zunächst freie Wohneinheiten zugeführt, die zu einer Erhöhung der Leer-

standsquote beitragen.  

 

Trotz des Rückgangs bei den Haushaltszahlen ist ein zusätzlicher Neubaubedarf abzulei-

ten, der sich v. a. aus einem Ersatzbedarf ergibt. Unter der Annahme, dass die Leer-

standsquote in der Bezirksregion auf 3 % gesenkt werden kann ergibt sich sodann ein 

zusätzlicher Wohnraumbedarf von 142 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevölke-

rungsrückgang frei werdenden Wohneinheiten nicht berücksichtigt. 

 

Für Mariendorf wird das Wohnbaupotenzial auf ca. 252 Wohneinheiten beziffert. Dieses 

Wohnbaupotenzial entsteht in der Britzer Straße (ca. 220 Wohneinheiten) sowie am Wild-

spitzweg (ca. 32 Wohneinheiten). Mit diesen zusätzlichen 252 Wohneinheiten kann der 

Wohnungsbestand bis zum Jahr 2030 auf ca. 27.752 Wohneinheiten gesteigert werden. 

Dies entspricht einem Zuwachs an Wohneinheiten von etwa 0,9 %.  

 

Aus der Bevölkerungsentwicklung ergibt sich für Mariendorf eine rückläufige Anzahl an 

Einwohnern. Gegenüber 2011 wird der Rückgang an Bevölkerung in Mariendorf etwa  

2,1 % betragen; dies bedeutet einen Rückgang von etwa 574 Haushalten. Damit ergibt 

sich bis zum Jahr 2030 aus der Bevölkerungsentwicklung kein zusätzlicher Nachholbe-

darf. Tatsächlich entsteht rechnerisch ein Wohnraumüberhang von 252 Wohneinheiten.  
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Unter Berücksichtigung eines Ersatzbedarfes für Wohnungsabgänge sowie ca. 220 Woh-

nungszugängen durch eine Reduzierung des Leerstandes auf 3 % ergibt sich ein zusätzli-

cher Wohnungsneubaubedarf i. H. von 766 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Be-

völkerungsrückgang frei werdenden Wohneinheiten nicht berücksichtigt. 

 

In Marienfelde entstehen in der Waldsassener Straße etwa 144 Wohneinheiten. Hinzu 

kommen ca. 23 Wohneinheiten in der Blohmstraße. Damit ergibt sich insgesamt ein 

Wohnbaupotenzial von 167 Wohneinheiten in Marienfelde. Der aktuelle Wohnungsbe-

stand kann mit diesem Wohnbaupotenzial auf etwa 15.467 Wohneinheiten erhöht werden. 

Dies entspricht einem Wohnungszugang von 1,1 %.  

 

Aus der Bevölkerungsprognose bis 2030 geht für Marienfelde mit 12,3 % ein deutlicher 

Bevölkerungsrückgang einher. Bezogen auf Haushalte bedeutet dies einen Rückgang um 

etwa 1.875 Haushalte. Ein Neubaubedarf bedingt durch die Bevölkerungsentwicklung 

ergibt sich für Marienfelde damit nicht. Rechnerisch entsteht ein Wohnraumüberhang i. H. 

von 167 Wohneinheiten.  

 

V. a. aus dem Ersatzbedarf ergibt sich dennoch ein zusätzlicher Neubaubedarf, bei dem 

eine zusätzliche Verfügbarkeit von aktuell leerstehenden Wohnungen berücksichtigt ist,  

i. H. von etwa 445 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevölkerungsrückgang frei 

werdenden Wohneinheiten nicht berücksichtigt. 

 

In Lichtenrade entstehen ca. 380 Wohneinheiten, davon ca. 140 Wohneinheiten in der 

Nuthestraße sowie je ca. 120 Wohneinheiten am Lichtenrader Damm und in Alt-

Lichtenrade. Mit diesem Wohnbaupotenzial kann die Anzahl an Wohneinheiten in Lichten-

rade auf ca. 24.380 Wohneinheiten gesteigert werden. Dies entspricht einem Zuwachs 

von 1,6 %.  

 

Auch für Lichtenrade zeigt sich mit 11,5 % ein deutlicher Bevölkerungsrückgang gegen-

über dem Basisjahr 2011. Bezogen auf Haushalte bedeutet dies eine Reduzierung um ca. 

2.634 Haushalte. Damit entsteht aus der Bevölkerungsentwicklung kein Nachholbedarf für 

Wohnraum. Vielmehr kommen durch den Rückgang der Haushalte zusätzliche Wohnein-

heiten als verfügbare Objekte auf den kleinräumigen Wohnungsmarkt. Durch eine Redu-

zierung des aktuellen Leerstandes auf max. 3 % sowie Ersatzbedarf aus dem Wohnungs-

bestand ergibt sich für Lichtenrade ein zusätzlicher Neubaubedarf bis 2030 i. H. von 52 

Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevölkerungsrückgang frei werdenden Wohn-

einheiten nicht berücksichtigt. 
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Für Tempelhof-Schöneberg zeigt sich insgesamt trotz z. T. rückläufiger Bevölkerungs-

entwicklung ein Neubaubedarf an Wohneinheiten, der vorrangig aus dem Ersatzbedarf für 

bestehenden Wohnraum resultiert. In allen Bezirksregionen liegt der Anteil an neuen 

Wohnungszugängen durch die Wohnbaupotenziale deutlich hinter der Quote für Ersatz-

neubau zurück. Damit können die ca. 3.328 Wohneinheiten, die im Rahmen der Wohn-

baupotenziale verfügbar sind, den erforderlichen Bedarf an Wohnraum nicht vollständig 

abdecken. Es sind darüber hinaus zusätzliche Flächen erforderlich bzw. sind verstärkt 

Maßnahmen erforderlich, die dazu beitragen, Wohnungsleerstände zu verringern und 

damit eine erhöhte Anzahl an Wohneinheiten dem Wohnungsmarkt zuzuführen. Ebenfalls 

können Maßnahmen wie Wohnraumanpassung (z. B. Teilung von großen Wohneinheiten) 

dazu beitragen, zusätzlichen Wohnraum zu schaffen. Insbesondere bei den aus der Be-

völkerungsentwicklung entstehenden Wohnungsüberhängen in den südlichen Bezirksre-

gionen ist mit einem erheblichen Modernisierungsaufwand zu rechnen, um die Wohnein-

heiten an moderne Erfordernisse des Wohnens sowie Anforderungen an altersgerechtes 

Wohnen anzupassen.  
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VII. Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen 

 

Im Folgenden werden überblickartig die wesentlichen Rahmenbedingungen und Grundla-

gendaten des Wohnungsmarktes in Tempelhof-Schöneberg zusammengefasst: 

 

� Der Wohnungsmarkt in Berlin ist von günstigen Rahmenbedingungen umgeben, 

die sich v. a. aus einem hohen Zuzug nach Berlin und damit einer anhaltenden 

bzw. sich verstärkenden Nachfrage nach Wohnraum darstellt. Hingegen zeigt sich 

die Angebotsentwicklung in Berlin weniger dynamisch mit nur etwa 3.900 neu ge-

bauten Wohneinheiten im Jahr. Die Angebots- und Nachfragesituation führt zu ei-

ner angespannten Marktlage, die in Preissteigerungen bei Eigentums- und Miet-

wohnungen ablesbar ist.  

� Tempelhof-Schöneberg stellt mit 329.245 Einwohnern den zweitgrößten Bezirk der 

Bundeshauptstadt dar. Seit 2005 ist die Bevölkerung in Tempelhof-Schöneberg 

um nur 0,5 % angestiegen. Die stärksten Bevölkerungszuwächse konnten Friede-

nau und Tempelhof verzeichnen, während Marienfelde und Lichtenrade die höchs-

ten Einwohnerverluste hinnehmen mussten. Bis zum Jahr 2030 wird sich die Be-

völkerungsentwicklung mit einem Rückgang von 3,1 % darstellen. Eine wesentliche 

Veränderung in der Bevölkerung betrifft auch die Altersgruppen. Bis zum Jahr 2030 

wird die Altersgruppe der über 60-Jährigen gegenüber 2010 eine deutliche Zu-

nahme erfahren, während alle Altersgruppen unter 60 Jahre von einem Rückgang 

betroffen sein werden. Damit wird das Durchschnittsalter von aktuell 43,6 Jahren 

auf 46,6 Jahre im Jahr 2030 ansteigen. 

� Die durchschnittliche Haushaltsgröße je bewohnter Wohneinheit liegt in Tem-

pelhof-Schöneberg bei 2,06 Personen. Bezogen auf alle Wohneinheiten im Bezirk 

reduziert sich die Belegungsdichte auf 1,86. Die Struktur der Haushalte in Tempel-

hof-Schöneberg ist damit v. a. durch 2-Personen-Haushalte geprägt. 1-Personen-

Haushalte nehmen einen Anteil von 28 % ein. 2-Personen-Haushalte stellen etwa 

46 % der Haushalte dar. 22 % der Haushalte sind 3- und 4-Personen-Haushalte. 

Nur 4 % der Haushalte umfassen 5 und mehr Personen.  

� Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg umfasst etwa 177.200 Wohn-

einheiten in 25.590 Wohngebäuden. Die durchschnittliche Anzahl an Wohneinhei-

ten je Wohngebäude liegt bei 6,76. Der größte Bestand an Wohngebäuden besteht 

in Lichtenrade. Etwa 25 % des Gebäudebestandes sowie etwa 14 % des Woh-

nungsbestandes entfallen auf diese Bezirksregion. Der geringste Anteil an Wohn-
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gebäuden entfällt auf die Lindenhofsiedlung; die 187 Wohngebäude stellen einen 

Bestand von weniger als 1 % dar. 83 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfami-

lienhäusern, welche einen Anteil von 34 % am Gebäudebestand einnehmen. Nur  

17 % der Wohnungen bestehen in Ein- und Zweifamilienhäusern, die jedoch einen 

Anteil von etwa 66 % am Wohnungsbestand ausmachen.  

� Tempelhof-Schöneberg weist aktuell eine Leerstandsquote von 4,8 % auf. Damit 

liegt der Bezirk unterhalb der Leerstandsquote von Berlin (5 %). Bezogen auf die 

Bezirksregionen weisen Schöneberg Nord und Süd mit 5,4 % die höchsten Leer-

standsquoten auf. Die geringsten Leerstände sind mit 3,5 % in Marienfelde vor-

handen.  

� Wohnungen in Tempelhof-Schöneberg haben durchschnittlich 2,97 Zimmer und  

88 m² Wohnfläche. Damit sind die Wohneinheiten durchschnittlich größer als in 

Berlin. Die größten Wohneinheiten bezogen auf Zimmer und Wohnfläche bestehen 

in Lichtenrade. Die kleinsten Wohneinheiten in Tempelhof; insbesondere in der Lin-

denhofsiedlung. Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg wird vorrangig 

durch 3- und 4-Raum-Wohnungen geprägt. Nur 26 % der Wohneinheiten sind  

1- und 2-Raum-Wohnungen sowie 22 % 5- und mehr-Raum-Wohnungen. Bezogen 

auf die Wohnfläche zeigt sich, dass in Tempelhof-Schöneberg ein nur geringer An-

teil von 8 % der Wohnungen eine Größe von unter 50 m² aufweist. 29 % der Woh-

nungen umfassen eine Wohnfläche von 50 – 70 m². 25 % der Wohnungen weisen 

eine Wohnfläche von 70 – 90 m² auf. 15 % der Wohnungen entfallen auf eine Grö-

ßenordnung von 90 – 110 m². Über 110 m² Wohnfläche haben etwa 23 % der 

Wohnungen.  

� Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg ist stark vom Mietersegment 

geprägt. Etwa 27 % der Wohneinheiten werden in Eigentum bewohnt. 26 % der 

Wohneinheiten werden von einem privaten Vermieter angeboten. 29 % der Wohn-

einheiten können Wohnungsunternehmen sowie 17 % der Wohneinheiten Woh-

nungsgenossenschaften zugeordnet werden. Die Umwandlungsquote von Miet- zu 

Eigentumswohnungen ist in Tempelhof-Schöneberg seit 2000 rückläufig. Im Jahr 

2009 lag die Umwandlungsquote bei 0,8 % und damit deutlich über dem Durch-

schnitt von Berlin (0,4 %). 

� Mit dem Wohnumfeld zeigen sich die Haushalte überwiegend zufrieden und sehr 

zufrieden. Die größte Unzufriedenheit besteht in der Parkplatzsituation. Die Wohn-

lagen werden in Tempelhof-Schöneberg überwiegend als mittlere Wohnlagen ein-
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gestuft. Gute Wohnlagen sind mit 13 % vorhanden, einfache Wohnlagen umfassen 

etwa 29 % des Bestandes. Der größte Anteil an einfachen Wohnlagen besteht mit 

63 % in der Lindenhofsiedlung. Der geringste Anteil ist mit 4 % in Friedenau vorzu-

finden. Mittlere Wohnlagen sind insbesondere in den südlichen Bezirksregionen 

deutlich ausgeprägt. In Lichtenrade umfassen mittlere Wohnlagen 74 % und stellen 

damit den höchsten Anteil bezogen auf den Bezirk dar. Der geringste Anteil an 

mittleren Wohnlagen ist in Schöneberg Süd zu finden. Mit guten Wohnlagen ist 

insbesondere Friedenau (67 %) ausgestattet. Der geringste Anteil ist mit 15 % in 

Tempelhof zu finden. In den südlichen Bezirksregionen sind keine Wohnlagen als 

„gut“ eingestuft.  

� Der Wohnungsbestand der professionell gewerbliche Wohnungswirtschaft wird 

in Tempelhof-Schönberg im Wesentlichen durch 16 Wohnungsunternehmen / Ge-

nossenschaften gebildet. Im Bestand von zehn der 16 Unternehmen befinden sich 

ca. 25.760 Wohneinheiten. Ein Anteil von 33 % der Wohnungen sind mit Mietpreis-

bindung versehen. Insgesamt nehmen die professionell-gewerblichen Wohnungs-

unternehmen eine wichtige Rolle in der Wohnraumversorgung ein und stellen da-

mit einen wichtigen Akteur in der Quartiersentwicklung dar. 

� Mietwohnungen werden in Tempelhof-Schöneberg zu einem durchschnittlichen 

Preis von 7,43 € / m² (Kaltmiete) angeboten. Die höchsten durchschnittlichen 

Mietpreise (bei Neuvermietung) sind in Schöneberg Süd mit 8,61 €, die geringsten 

in Mariendorf mit 6,26 € / m² zu finden. Die durchschnittlichen Kaltmieten des priva-

ten Immobilienmarktes liegen deutlich über dem durchschnittlichen Mietpreis der 

professionell gewerblichen Wohnungswirtschaft. Wohnungen zum Kauf werden für 

durchschnittlich 1.751 € / m² angeboten. Die höchsten durchschnittlichen Kaufprei-

se werden in Schöneberg Süd erzielt, die geringsten Preise in Marienfelde. Im 

Segment des individuellen Wohnens bestehen nahezu keine Angebote im Miet-

segment. Im Kaufsegment beläuft sich der durchschnittliche Kaufpreis je m² auf 

2.018 €. Die teuersten Immobilien werden bezogen auf den m²-Preis in Lichtenrade 

mit 2.045 € angeboten. Die geringsten durchschnittlichen Kaufpreise je m² beste-

hen mit 1.787 € in Marienfelde.  

� Die Mietbelastung im Bezirk ist bezogen auf die Einkommensklassen deutlich 

unterschiedlich. Die höchste Belastung durch Miete besteht in den Einkommens-

klassen unter 1.000 € bei bis zu 69 % des Einkommens. In der Einkommensklasse 

1.001 – 2.000 € im Monat sinkt die Belastung durch Miete auf ca. 26 %. Erst ab ei-
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nem Einkommen von 2.001 € im Monat sinkt die Belastung unter den bundeswei-

ten Durchschnitt von 21 % des monatlichen Einkommens. Bezogen auf die Berufs-

gruppen / Tätigkeiten zeigt sich die Mietbelastung am deutlichsten bei Arbeitlosen 

mit Bezügen mit einer Belastung von 40 – 50 %. Es wird dabei davon ausgegan-

gen, dass zusätzlich Wohngeld bezogen wird. In den Gruppen der Selbstständi-

gen, Auszubildenden, Rentnern und Arbeitslosen (ohne Bezüge) beträgt die Belas-

tung ca. 30 – 40 % des monatlichen Einkommens. Die geringste Mietbelastung ha-

ben Beamte bei Ausgaben von ca. 10 – 20 % des monatlichen Einkommens. 

� In der Versorgung ausgewählter Zielgruppen mit Wohnraum zeigt sich für Star-

terhaushalte und junge Haushalte sowie ältere Haushalte und Familienhaushalte 

die Angebotssituation angespannt. Starterhaushalte und junge Haushalte fragen i. 

d. R. kleine Wohneinheiten zu einem preisgünstigen Angebot nach. Mit einem nur 

kleinen Wohnungsbestand in Tempelhof-Schöneberg an 1- und 2-Raum-

Wohnungen bzw. nur 8 % an Wohneinheiten, die eine Fläche von weniger als 

50 m² aufweisen, zeigt sich das Marktsegment als deutlich eingeschränkt. Bei jun-

gen Haushalten mit 1 und 2 Personen zeigen sich die Anforderungen an Wohn-

raum vergleichbar, jedoch besteht im Spektrum 50 – 90 m² ein größeres Angebot. 

Als Schwierigkeit zeigt sich vorrangig die Bereitstellung von preisgünstigem Wohn-

raum. Für ältere Haushalte zeigen sich die Marktchancen bezogen auf das Wohn-

raumangebot ebenfalls als schwierig. In dieser Altersgruppe treten vorrangig An-

forderungen eines altersgerechten Wohnraumes sowie eines altersgerechten 

Wohnumfeldes auf. Nur etwa 5 % der Wohneinheiten im Bezirk weisen eine barrie-

refreie bzw. barrierearme Ausstattung auf. Damit begrenzt sich der verfügbare al-

tersgerechte Wohnraum für diese Zielgruppe erheblich. Familienhaushalte hinge-

gen fragen i. d. R. 4- und mehr-Raum-Wohnungen mit einer Fläche über 50 m² 

nach. Es besteht zwar ein umfangreiches Angebot an großen Wohneinheiten, wel-

che jedoch in der Grundrissgestaltung (Anzahl der Zimmer etc.) nicht den Anforde-

rungen von Familienhaushalten entsprechen. Für die Weiterentwicklung des Woh-

nungsbestandes sind daher für alle Zielgruppen v. a. Anpassungen in den Grund-

rissen (Veränderung der Raumgrößen, Aufteilung von Wohneinheiten etc.) sowie in 

der Ausstattung (Altersgerechtes Wohnen) erforderlich. 

� Im Rahmen der städtebaulichen Planung und Entwicklung ist für ausgewählte 

Areale in Tempelhof-Schöneberg eine Wohnbebauung mit insgesamt etwa 3.328 

Wohneinheiten möglich. Der größte Anteil entfällt mit 1.100 Wohneinheiten auf 

Tempelhof sowie mit 735 Wohneinheiten auf Friedenau. Als Komponenten, die den 
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Neubaubedarf wesentlich mit beeinflussen, zeigt sich die Entwicklung der Haus-

haltszahlen auf Basis der Bevölkerungsprognose sowie der erforderliche Ersatz für 

bestehenden Wohnraum durch Wohnungszusammenlegung, Abriss, Nutzungsän-

derung etc. Unter der Annahme, dass der Leerstand im Bezirk auf max. 3 % ge-

senkt werden kann, zeigt sich für Tempelhof-Schöneberg ein zusätzlicher Neubau-

bedarf zu den aufgeführten Wohnbaupotenzialen i. H. von 3.359 Wohneinheiten. 

Der größte Anteil entfällt dabei auf Schöneberg Nord (1.004) und Schöneberg Süd 

(960). Insbesondere der Ersatzbedarf für Wohnraum zeigt sich als treibender Fak-

tor. Für die Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumangebotes ist eine höhere 

Fertigstellungsquote als in den vergangenen Jahren mit durchschnittlich 173 

Wohneinheiten p. a. erforderlich. In der Bereitstellung von Wohnbauflächen und 

der Entwicklung dieser sind neben Investoren auch „alternative“ Formen wie Bau-

herrengemeinschaften und kleinere Genossenschaften in den Betrachtungsrahmen 

einzubeziehen und können dazu beitragen, Strukturen zu durchmischen und zum 

anderen preisgünstigen Wohnraum zu entwickeln. Bei dem aufgezeigten Neubau-

bedarf in Tempelhof-Schöneberg ist der Wohnungsbestand, der durch die Redu-

zierung der Haushaltszahlen in v. a. den südlichen Bezirksregionen dem Woh-

nungsmarkt zur Verfügung steht, nicht berücksichtigt.  

 

Aus den Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Tempelhof-Schöneberg und den 

Bedingungen des demografischen Wandels leiten sich folgende Herausforderungen und 

Empfehlungen ab: 

 

� Mit der steigenden Nachfrage nach Wohnraum steht das Bezirksamt vor der Her-

ausforderung, den differenzierten Ansprüchen nachzukommen. Auf der einen Seite 

besteht durch die wachsende Zahl an Haushalten ein erheblicher Bedarf an Wohn-

raum, der durch den Neubau moderner Wohnformen (Stadthäuser, barrierefreie 

Wohnungen u. a. m.) aufgegriffen werden muss. Zum anderen sind verstärkt Aktivi-

täten erforderlich, um die Wohnungsbestände alters- und energiegerecht zu sanie-

ren und entsprechende Unterstützungsleistungen für die Privateigentümer (För-

dermittel, Beratung etc.) bereit zu stellen. Fördermittel sind insbesondere auch von 

Bedeutung, um Mietpreissteigerungen, die meist mit Sanierung und Modernisie-

rung verbunden sind, auf ein sozialverträgliches Maß zu begrenzen. Daneben zeigt 

sich die soziale Wohnraumversorgung auch weiterhin als eine zentrale Aufgabe 

der kommunalen Wohnungspolitik. Einem steigenden Anteil an Leistungsempfän-

gern steht ein geringer werdendes Angebot an preisgünstigen Wohnungen gegen-

über, so dass ein besonderer Handlungsbedarf in der Bereitstellung und Sicherung 

von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum besteht.  
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� Die Haushaltsentwicklung in Tempelhof-Schöneberg wird in den nächsten Jah-

ren in den Bezirksregionen deutlich unterschiedlich verlaufen. Für die nördlichen 

Bezirksregionen Schöneberg Nord und Süd sowie Friedenau stellt sich aus dem 

anhaltenden Wachstum der Haushaltszahlen die Herausforderung, der hohen 

Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. In den südlichen Bezirksregionen 

hingegen wird durch die Bevölkerungsentwicklung ein Rückgang der Haushalte zu 

erwarten sein, durch den weitere Wohneinheiten auf dem Markt verfügbar sein 

werden. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Altersstruktur der Haushalte inner-

halb der nächsten 10 Jahre etwa die Hälfte der Ein- und Zweifamilienhäuser auf 

dem Wohnungsmarkt als freier Wohnraum angeboten werden wird. Während diese 

Entwicklung in Tempelhof einen Anteil von etwa 37 % der Ein- und Zweifamilien-

häuser betrifft, umfasst dieser in Marienfelde bereits etwa 58 %. Aufgrund der ge-

ringen Nachfrageentwicklung wird in den südlichen Bezirksregionen der Leerstand 

weiter ansteigen, sofern keine wohnungspolitischen Maßnahmen zur Steuerung 

der Nachfrage bzw. zur Anpassung des Wohnungsbestandes vorgenommen wer-

den. 

� Resultierend aus der Nachfrageentwicklung sowie dem erforderlichen Ersatzbedarf 

für Wohnraum im Bezirk konnte aufgezeigt werden, dass die Angebotsentwick-

lung verstärkt werden sollte. Neben den aktuell in der Planung und Entwicklung 

befindlichen Arealen mit ca. 3.328 möglichen Wohneinheiten sollten zusätzlich ver-

stärkt auch Baulücken und der Ausbau von Dachgeschossen genutzt werden, um 

insbesondere in den von starker Nachfrage geprägten nördlichen Bezirksregionen 

entsprechende Wohnraumangebote zu entwickeln. 

� Für ausgewählte Zielgruppen erweist es sich als zunehmend schwieriger auf dem 

Tempelhof-Schöneberger Wohnungsmarkt sich mit Wohnraum zu versorgen. Be-

sonders betroffen sind Haushalte mit geringem Einkommen und dem Bedarf an 

kleinen Wohnungen sowie Familienhaushalte mit dem Bedarf nach größeren Woh-

nungen. Auch für ältere Haushalte, bei denen vermehrt Anforderungen an barriere-

freie / -arme Wohnungen und Wohnumgebungen hervortreten, ist der Wohnungs-

bestand von nur 5 % barrierefreien / -armen Wohnungen deutlich zu gering. Erfor-

derliche Maßnahmen sind zum einen die Anpassung der Wohnungsbestände an 

die Erfordernisse der unterschiedlichen Zielgruppen durch Wohnungsverkleinerun-

gen, Grundrissveränderungen sowie Anpassung des Wohnungsbestandes an die 

Anforderungen altersgerechten Wohnens. Da Anpassungen des Wohnungsbe-

standes an Barrierefreiheit / -armut oftmals nur mit erheblichem Aufwand möglich 

sind, sollten v. a. auch im Neubau die Anforderungen dieser Zielgruppe besonders 

berücksichtigt werden. 



Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg   

96 

� Die Gebäude und Wohnungen weisen z. T. ein Baualter sowie einen Renovie-

rungsstand auf, aus dem für die nächsten Jahre erhebliche Maßnahmen der Reno-

vierung und energetischen Sanierung abgeleitet werden können. In diesem Zu-

sammenhang sind Grundrissanpassungen an die modernen Anforderungen des 

Wohnens sowie die Umsetzung eines altersgerechten Wohnens mit einer Reduzie-

rung von Barrieren als wichtige begleitende Maßnahmen zu benennen.  

� Das Thema „Wohnen“ zeigt sich in einer Komplexität, die eine Betrachtung ver-

schiedener Fachdisziplinen erfordert. Dabei geht das Verständnis des Wohnens 

über die eigentliche Wohnung hinaus und umfasst ebenso das Wohnumfeld bzw. 

Quartier. Neben wohnungswirtschaftlichen Aspekten nehmen somit auch der lokale 

Einzelhandel sowie Dienstleitungsangebote, soziale und kulturelle Einrichtungen, 

Verkehr u. a. m. eine Rolle ein. In diesem Zusammenhang ist zur nachhaltigen 

Entwicklung des Themas „Wohnen“ ein übergreifender Austausch in der Verwal-

tung erforderlich.  

� Ebenso zeigen sich in der Quartiers- und Stadtteilentwicklung neben den Fach-

ämtern auch die Wohnungsanbieter als wichtige Kooperationspartner. Neben In-

vestitionen und Aktivitäten in die Wohnungsbestände haben vielerorts Wohnungs-

unternehmen zwischenzeitlich Aufgaben der Quartiersentwicklung, des Sozialma-

nagements etc. übernommen. Eine kontinuierliche Zusammenarbeit, Abstimmung 

und gemeinsame Ziel- und Maßnahmenentwicklung kann Synergien aufzeigen und 

zu einer höheren Effizienz führen. 

� Erheblich schwieriger gestaltet sich die Zusammenarbeit mit privaten Woh-

nungseigentümern. Dennoch stellen diese als Vermieter ebenfalls einen wichti-

gen Partner in wohnungswirtschaftlichen Fragen dar. Aufgrund der Vielzahl an Pri-

vateigentümern ist eine Zusammenarbeit und Kooperation in der Form nicht realis-

tisch. Mit der Einrichtung von Beratungsangeboten (Informationsangebote, Baube-

ratung) kann jedoch punktuell ein Netzwerk entstehen. 

� Darüber hinaus ist auf die Möglichkeit der Bereitstellung von Wohngrundstücken 

aus dem Liegenschaftsfond hinzuweisen; diese sollten maximal zum Verkehrswert 

dem Markt angeboten werden.  

� Über einen Baulückenkatalog können Potenzialflächen für (Geschoss-) 

Wohnungsbau und ergänzend notwendige Infrastruktur aufgezeigt werden und 

Entwicklungen teilweise beschleunigt werden. Ergänzend sind die baurechtlichen 
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Möglichkeiten aufzuzeigen und ist ein zügiges Schaffen von Planungsrecht not-

wendig. 

� Um Trends und Veränderungen in der Entwicklung im Bezirk zeitnah zu erfassen, 

wird die Einführung eines kontinuierlichen Beobachtungssystems (Monitoring) 

empfohlen. Eine indikatorengestützte Beobachtung wesentlicher Parameter des 

Wohnungsmarktes und damit in Zusammenhang stehende Größen (z. B. Bevölke-

rung etc.) ermöglichen es, Trends besser abzubilden und dauerhaft nachhaltige 

Entwicklungsmaßnahmen abzuleiten. Erst mit Hilfe eines Monitorings können Ver-

änderungen aufgezeigt werden und bringen damit einen zusätzlichen Mehrwert zu 

statischen Instrumenten (Wohnungsmarktbericht). Im Rahmen des Monitorings 

können mit einer regelmäßigen Haushaltsbefragung zusätzliche Erkenntnisse 

über z. B. Zustand, Sanierungsgrad, Ausstattung, Zufriedenheit etc. gewonnen 

werden. Dabei ist eine Zusammenarbeit mit anderen Fachbereichen ebenso denk-

bar wie jährlich wechselnde Schwerpunktthemen (Energie, Altersgerechtes Woh-

nen etc.) 

� Aufbauend auf dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht wird die Entwicklung ei-

nes Handlungskonzeptes Wohnen empfohlen. Mit dem Handlungskonzept kön-

nen in Zusammenarbeit mit der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft 

Entwicklungsziele und -maßnahmen formuliert werden, die eine abgestimmte Ent-

wicklung des Wohnens im Bezirk ermöglichen. 
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Anhang 
 
 
� Karte: Rücklaufquote aus den Bezirksregionen und dem Planungsraum Lindenhofsied-

lung 
 
� Systematik der Wohnlagenbestimmung 
 
� Tabellenanhang 

− Gebäude- und Wohnungseigenschaften 
− Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft 
− Mietkosten 
− Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld 
− Haushaltsmerkmale 

 
 
Angeben wurde jeweils die Anzahl der verwerteten Nennungen (n=   ). Die Basis in den ein-
zelnen Fragen ist z. T. unterschiedlich hoch, da nicht immer alle Fragen beantwortet wurden 
und / oder die Merkmale „keine Angabe“ / „weiß ich nicht“ für die Auswertung nicht herange-
zogen wurden.  
 
 
Die angegebenen Daten für die Bezirksregion Tempelhof sind inkl. der Lindenhofsiedlung. 
Die ausgewiesenen Daten für die Lindenhofsiedlung sind nur bedingt als repräsentativ zu 
bewerten. Aufgrund der kleinen Grundgesamtheit in der Lindenhofsiedlung und in der Folge 
einer kleinen Stichprobe können nicht alle Haushaltsformen abgedeckt werden, so dass das 
Antwortbild z. T. Verzerrungen aufweist. 
 
 
 
 
 



Anhangskarte: Rücklaufquote der Haushaltsbefragung 
(verwertbare Rückantworten)

Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg

Daten aus GMA-Haushaltserhebung 2011

GMA-Bearbeitung 2012

Rücklaufquote 

Tempelhof-Schöneberg

31 %

bei 4.500 

versandten 
Fragebögen

Schöneberg Nord

Schöneberg Süd

Tempelhof

Lindenhof-
siedlung

Mariendorf

Marienfelde

Lichtenrade

20

Friedenau
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Tabelle 1: Systematik der Wohnlagenbestimmung 

Innenbereich Außenbereich  

Schöneberg Nord, Schöneberg Süd, Frie-
denau 

Tempelhof, Lindenhofsiedlung, Mariendorf, 
Marienfelde, Lichtenrade 

Gute 
Wohnlage 

- gepflegtes Straßenbild 
- großzügige Baustruktur und guter Ge-

bäudezustand 
- ausgeprägtes Frei- und Grünflächenan-

gebot / Lage an Gewässer 
- differenzierte Einzelhandelsstruktur (z. 

T. auch höherpreisiges Segment) 
- gute Anbindung an den öffentlichen 

Verkehr 

- gepflegtes Straßenbild 
- großzügige Baustruktur und guter Ge-

bäudezustand 
- ausgeprägtes Frei- und Grünflächenan-

gebot / Lage an Gewässer 
- differenzierte Einzelhandelsstruktur und 

gute Anbindung an den öffentlichen 
Verkehr in verdichteten Bereichen 

- besonders gute Anbindung an den 
öffentlichen Verkehr in durchgrünten, 
naturräumlich orientierten Lagen 

Mittlere  
Wohnlage 

- dichte Bebauung 
- einfache Struktur und guter Bauzustand 
- begrenztes Frei- und Grünflächenange-

bot mit einfacher Gestaltung 
- einfaches Straßenbild 
- zufriedenstellende Einzelhandelsstruk-

tur des täglichen Bedarfs in max. 15 
min. fußläufiger Erreichbarkeit 

- gute Anbindung an den öffentlichen 
Verkehr 

- offenere Bebauung (Zeilen, Blöcke, 
Einzelhäuser) 

- einfache Struktur und guter Zustand 
- umfangreiches Frei- und Grünflächen-

angebot 
- gepflegtes Straßenbild 
- ausgeprägtes Einzelhandelsangebot in 

fußläufiger Erreichbarkeit mit Konzent-
ration auf Standortbereiche 

- Anbindung an den öffentlichen Verkehr 
überwiegend gegeben 

Einfache 
Wohnlage 

- einfachere / vernachlässigte Baustruk-
tur / vernachlässigtes Straßenbild (Ver-
schmutzung) 

- kaum Frei- und Grünflächen oder unge-
pflegter Zustand 

- einfaches Angebot im Einzelhandel 

- vernachlässigtes Straßenbild (Ver-
schmutzung) 

- einfache Baustruktur, z. T. vernachläs-
sigt 

- begrenzte Frei- und Grünflächenange-
bote 

- fehlendes Einzelhandelsangebot 
- fehlende Anbindung an den öffentlichen 

Verkehr 

GMA-Zusammenstellung 2012 
nach F + B im Auftrag des Senats für Stadtentwicklung Berlin 2011: Wohnlage 2011, 6 f. 
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Tabellenanhang 
 
Gebäude- und Wohnungseigenschaften 
 
 Gebäudeart  

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Ein- / Zweifamilienhaus 62,5% 0,0% 0,0% 0% 24,0% 24,3% 58,4% 73,3% 87,9% 

MFH mit 3 - 6 WE 12,3% 8,6% 3,6% 17,6% 24,3% 35,2% 18,6% 15,8% 7,4% 

MFH mit 7 - 12 WE 18,7% 63,4% 67,6% 59,0% 42,9% 30,0% 17,9% 7,5% 3,6% 

MFH ab 13 WE 6,5% 28,1% 28,8% 23,4% 8,9% 10,5% 5,1% 3,4% 1,2% 
n = 1.377         

 
 
 Wohnungs- und Wohngebäudebestand  

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Anzahl an Wohneinheiten 170.200 27.100 24.100 22.500 32.900 1.275 26.250 14.750 22.600 

Anzahl der Wohngebäude 25.460 2.920 2.580 2.580 4.240 182 4.020 2.860 6.260 
n = 1.377         

 
 
 Durchschnittliche Wohnungsgröße 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Zimmer 2,97 2,79 3,06 3,46 2,55 2,29 2,74 2,79 3,56 
Größe 88,04 90,88 90,53 98,30 77,30 66,25 80,58 86,17 100,93 

n = 1.346         
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 Wohnungsgröße nach Zimmern (ohne Küche, Bad) 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

1- bis 2-Zimmer 25,5% 28,7% 27,2% 18,7% 35,5% 69,1% 23,4% 23,7% 20,6% 

3- bis 4-Zimmer 52,0% 55,7% 49,7% 48,9% 50,3% 24,0% 55,6% 51,8% 51,3% 

5- und mehr Zimmer 22,5% 15,6% 23,1% 32,4% 14,2% 6,9% 21,0% 24,6% 28,2% 

n = 1.207         
 
 

 Wohnungsgröße in m² 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

bis unter 30 m² 0,7% 0,2% 0,3% 0,4% 0,1% 0% 0% 0% 1,1% 

30 bis unter 50 m² 7,7% 4,4% 3,6% 2,1% 8,5% 74,1% 2,3% 2,5% 13,7% 

50 bis unter 70 m² 28,5% 22,9% 17,1% 14,2% 35,0% 0% 27,4% 22,1% 13,8% 

70 bis unter 90 m² 25,1% 19,0% 24,5% 20,8% 21,6% 14,8% 27,5% 31,2% 6,2% 

90 bis unter 110 m² 14,5% 10,4% 21,4% 16,8% 21,5% 11,1% 12,4% 13,4% 5,8% 

110 bis unter 130 m² 10,1% 12,5% 9,2% 12,8% 6,3% 0% 11,5% 8,1% 3,6% 

130 bis unter 150 m² 5,6% 7,2% 9,2% 12,4% 3,2% 0% 7,1% 10,8% 5,9% 

150 m² und mehr 7,7% 23,5% 14,8% 20,4% 3,7% 0% 11,7% 11,9% 50,0% 

n = 1.368         

 
 
 Belegungsdichte (Personen je Wohneinheit) 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Belegungsdichte  
(bewohnter Wohneinheit) 2,14 1,99 2,17 2,19 1,99 2,00 2,06 2,16 2,38 

Belegungsdichte  
(alle Wohneinheiten) 

1,86 1,72 1,91 1,94 1,72 1,63 1,80 1,93 2,1 

n = 1.385         
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 Ausstattungsmerkmale der Wohnung 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Aufzug 22,7% 41,9% 34,9% 10,1% 15,9% 14,3% 18,6% 32,1% 15,1% 
Balkon / Loggia /  
Terrasse 

83,1% 73,2% 79,3% 81,0% 82,3% 85,7% 88,2% 85,0% 89,6% 

Garten 26,3% 10,1% 8,3% 13,2% 15,5% 42,9% 29,4% 38,6% 60,2% 

Stellplatz / Garage 34,8% 24,0% 13,6% 11,6% 16,8% 14,3% 45,2% 63,6% 65,3% 
Barrierearme /  
freie Ausstattung 

5,0% 6,1% 4,1% 2,1% 4,3% 0,0% 6,3% 6,4% 5,6% 

Sonstige  
Ausstattungsmerkmale 3,5% 5,6% 5,3% 2,6% 3,4% 0,0% 3,2% 2,9% 2,0% 

n = 2.367         

 
 
 Eigentumsverhältnis / Mietverhältnisse 

  
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Eigentum 27,1% 19,6% 16,7% 27,2% 16,6% 0% 29,4% 38,1% 52,9% 

Miete (Privat) 26,5% 36,3% 40,1% 42,9% 19,4% 0% 16,8% 6,7% 18,1% 
Miete  
(Wohnungsunternehmen) 

29,9% 36,9% 35,3% 25,0% 35,1% 0% 26,6% 26,9% 18,5% 

Miete (Genossenschaft) 16,5% 7,1% 7,7% 4,9% 28,9% 100,0% 27,1% 28,4% 10,5% 

n =  1.351         
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 Baujahr 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

vor 1945 37,7% 42,5% 55,3% 74,1% 51,2% 50,0% 17,7% 13,8% 11,0% 

1945 bis 1970 30,5% 26,5% 27,3% 16,2% 33,0% 16,7% 35,5% 37,0% 36,2% 

1971 bis 1990 18,7% 13,3% 6,2% 5,9% 4,7% 16,7% 27,7% 36,2% 35,0% 

ab 1991 5,6% 3,3% 1,9% 0,5% 2,8% 0% 8,2% 7,2% 13,0% 

keine Angabe / unbekannt 7,6% 9,4% 9,3% 3,2% 8,4% 16,7% 10,9% 5,8% 4,9% 

n = 1.385         

 
 Renovierungsstand 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

vor weniger als 3 Jahren 30,8% 2,2% 32,0% 36,0% 38,8% 0% 45,7% 0% 43,4% 

vor 3 bis 5 Jahren 27,6% 28,7% 23,7% 27,5% 23,3% 57,1% 26,5% 44,3% 25,1% 

vor 5 bis 10 Jahren 17,7% 17,7% 24,3% 22,8% 15,9% 0% 13,0% 25,7% 10,8% 

vor mehr als 10 Jahren 6,4% 28,2% 1,2% 1,1% 1,7% 0% 1,3% 17,1% 1,2% 
keine Angaben /  
unbekannt 

17,5% 23,2% 18,9% 12,7% 20,3% 42,9% 13,5% 12,9% 19,5% 

n = 1.385         

 
 Zufriedenheit mit Instandhaltung 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

keine Angabe 1,7% 0,6% 0% 1,1% 0,9% 0% 1,8% 2,1% 4,8% 

ja, sehr 22,5% 15,5% 21,3% 21,2% 20,3% 14,3% 21,1% 25,7% 30,7% 

ja, im Großen und Ganzen 45,1% 45,9% 44,4% 45,5% 46,1% 57,1% 48,4% 46,4% 40,2% 
weniger, es gibt  
einzelne Mängel 

22,8% 24,9% 27,2% 23,3% 23,3% 28,6% 21,5% 21,4% 19,5% 

nein, überhaupt nicht 7,9% 13,3% 7,1% 9,0% 9,5% 0% 7,2% 4,3% 4,8% 

n = 1.385         
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 Heizung 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

keine Angabe 1,4% 0,6% 0,6% 1,1% 1,3% 0% 2,7% 2,1% 1,6% 

Fernwärme 13,2% 18,2% 10,7% 31,2% 7,8% 14,3% 9,0% 15,0% 5,6% 

Blockheizung 9,3% 3,9% 2,4% 39,7% 7,3% 14,3% 5,4% 5,0% 2,8% 

Zentralheizung 61,5% 54,7% 60,9% 26,5% 55,6% 28,6% 72,6% 69,3% 84,5% 

Etagenheizung 12,3% 18,2% 22,5% 1,1% 25,0% 42,9% 9,9% 5,7% 3,6% 

Einzelofenheizung 1,9% 3,9% 2,4% 0% 2,6% 0% 0% 2,9% 2,0% 

keine Heizung 0,1% 0,6% 0% 0,5% 0% 0% 0% 0% 0% 

verschiedene 0,2% 0% 0,6% 0% 0,4% 0% 0,4% 0% 0% 

n = 1.385         

 
 
 Befeuerung 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

keine Angabe /  
weiß ich nicht 16,2% 27,1% 16,0% 31,2% 11,6% 42,9% 13,0% 10,0% 8,0% 

Öl 42,9% 33,7% 42,6% 27,0% 38,8% 14,3% 45,3% 52,1% 58,2% 

Gas 38,2% 35,9% 39,1% 38,6% 46,1% 42,9% 40,8% 35,7% 30,7% 

Kohle 0,9% 2,2% 1,2% 1,1% 1,3% 0% 0% 1,4% 0% 

Holzpellets 0,1% 0% 0,6% 0% 0% 0% 0% 0,7% 0% 

Strom 1,6% 1,1% 0,6% 2,1% 2,2% 0% 0,9% 0% 3,2% 

n = 1.385         
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 Sanierungsmaßnahmen 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Wärmedämmung Fassade 21,6% 16,9% 15,7% 12,3% 21,4% 16,7% 23,3% 28,9% 25,5% 

Wärmedämmung Dach 16,9% 7,0% 17,3% 13,6% 16,4% 0,0% 16,7% 18,8% 22,2% 
Wärmeschutzverglasung 
bei Fenstern 

19,2% 19,8% 16,2% 17,3% 18,5% 33,3% 17,7% 21,8% 21,4% 

Solaranlage für Warm-
wasser / Heizung 2,1% 0,0% 2,2% 1,2% 1,8% 0,0% 3,3% 2,5% 2,6% 

Erneuerung der  
Heizungsanlage 

16,7% 15,1% 16,2% 14,2% 17,8% 16,7% 16,3% 15,7% 18,6% 

weiß ich nicht 23,4% 41,3% 32,4% 41,4% 24,2% 33,3% 22,7% 12,2% 9,7% 

n =           
 
 
Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirt schaft 
 

 Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohn ungswirtschaft 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Anzahl der Wohneinheiten 19.199 4.760 1.933 891 1.465 1.248 3.252 4.775 2.123 
durchschnittliche  
Wohnungsgröße 48,1 m² 72,3 m² 59,2 m² 61,0 m² 61,1 m² 59,1 m² 64,2 m² 67,0 m² 67,7 m² 

Anzahl der Wohneinheiten 
mit Mietpreisbindung 

7.947 2234 620 51 125 161 750 2.893 1.274 

Anteil der Wohneinheiten 
mit Mietpreisbindung 

41% 47% 32% 6% 9% 12,9% 23% 61% 60% 

durchschnittliche Kaltmiete 5,10 € / m² 5,10 € / m² 5,36 € / m² 4,50 € / m² 5,30 € / m² 5,54 € / m² 5,27 € / m² 4,89 € / m² 5,20 € / m² 
durchschnittliche  
Nebenkosten 

3,14 € / m² 3,20 € / m² 3,44 € / m² 2,79 € / m² 2,75 € / m² 2,57 € / m² 2,83 € / m² 3,23 € / m² 2,91 € / m² 

Nachfrage > Angebot > Angebot = Angebot > Angebot > Angebot > Angebot > Angebot = Angebot > Angebot 
Anzahl der Unternehmen 
mit Wohnungsbeständen 

8 4 3 2 4 1 6 4 7 

 
Berücksichtigt wurden Bestände der Unternehmen: GEWOBAG, STADT UND LAND, GSW Immobilien, Beamtenwohnungsverein zu Köpenick, 
bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT, degewo, Mariendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft, Pallasseum Wohnbauten, Wohnungs-Verein 
Neukölln, Gewo Süd 
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Mietkosten 
 
 Mietkosten und -belastung 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Durchschnittliche  
Kaltmiete je m² 

6,08 6,55 6,18 6,09 5,59 5,22 6,21 5,92 6,20 

Mietbelastung (Anteil der Miete am durchschnittlichen Haushaltseinkommen) 

bis unter 10 % 8,1% 5,2% 5,8% 15,0% 11,0% 50,0% 6,4% 8,8% 2,1% 

10 bis unter 20 % 28,8% 27,1% 38,5% 27,4% 29,4% 0% 22,1% 42,1% 11,2% 

20 bis unter 30 % 37,3% 25,0% 29,8% 37,2% 24,3% 50,0% 53,6% 17,5% 28,2% 

30 bis unter 40 % 12,7% 19,8% 13,5% 8,8% 16,9% 0% 11,4% 14,0% 2,9% 

40 bis unter 50 % 6,6% 9,4% 5,8% 7,1% 8,8% 0% 2,9% 14,0% 1,2% 

50 % und mehr 6,4% 13,5% 6,7% 4,4% 9,6% 0% 3,6% 3,5% 5,8% 

n = 1.225         

 
 
 
Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld 
 
 Umfeldzufriedenheit in den Bezirksregionen 

 
Schöneberg 

Nord 
Schöneberg 

Süd 
Friedenau Tempelhof 

(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

sehr zufrieden 22,1% 25,5% 29,4% 19,3% 25,0% 19,0% 21,5% 21,4% 

zufrieden 47,5% 54,0% 49,2% 57,4% 50,0% 59,7% 58,2% 62,0% 

weniger zufrieden 21,7% 15,9% 14,5% 16,8% 18,8% 16,2% 14,9% 13,9% 

gar nicht zufrieden 8,7% 4,6% 6,9% 6,4% 6,3% 5,4% 5,4% 2,7% 
n = 1.832        
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Erreichbarkeit von Einkaufsmöglichkeiten
des täglichen Bedarfs
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Zusammenleben der Bewohner
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Haushaltsmerkmale 
 
 Haushaltsgröße 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

1 Personenhaushalt 28,4% 38,5% 30,2% 31,2% 32,5% 28,6% 26,9% 23,0% 18,4% 

2 Personenhaushalt 45,8% 36,9% 39,6% 38,1% 48,9% 57,1% 52,5% 55,4% 48,0% 
3 und 4  
Personenhaushalte 

22,2% 21,8% 26,0% 28,6% 15,2% 14,3% 18,4% 17,3% 28,0% 

5 und mehr  
Personenhaushalte 

3,6% 2,8% 4,1% 2,1% 3,5% 0% 2,2% 4,3% 5,6% 

n =          1.380          

 
 
 
 Haushaltstypen 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

1 + 2  Personen HH:  
bis 25 Jahre 

8,6% 11,1% 21,6% 0,0% 8,3% 0,0% 5,8% 6,5% 3,3% 

1 + 2 Personen HH:  
26 bis 45 Jahre 17,7% 18,0% 10,0% 25,9% 25,0% 23,8% 23,3% 10,1% 10,2% 

1 + 2 Personen HH:  
über 45 Jahre 

26,9% 26,1% 16,5% 27,4% 24,3% 52,1% 28,4% 37,0% 32,5% 

Haushalte alleinerziehen-
der Elternteile 

3,0% 1,2% 1,2% 2,6% 4,2% 0,0% 6,0% 2,9% 2,9% 

Familien-Haushalte  
mit Kindern < 18 

21,3% 7,3% 15,1% 31,6% 19,2% 0,0% 17,0% 33,3% 35,2% 

Familien-Haushalte  
mit Kindern > 18 

2,8% 2,0% 5,2% 3,2% 1,9% 24,1% 2,1% 2,4% 3,3% 

Wohngemeinschaften 12,4% 24,5% 19,8% 5,8% 12,0% 0,0% 11,7% 3,0% 3,4% 
sonstige Haushaltsformen 
(Mehrgenerationen etc.) 

7,2% 9,8% 10,6% 3,5% 5,2% 0,0% 5,6% 4,9% 9,2% 

n = 1.333         
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  Berufsgruppen / Tätigkeiten * 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

Arbeiter / Angestellte 37,0% 34,7% 42,3% 38,1% 37,6% 45,5% 43,1% 26,6% 35,4% 

Beamter 5,4% 4,1% 5,4% 6,5% 5,7% 0% 6,0% 4,8% 5,1% 

Selbstständige 10,4% 14,1% 12,6% 16,2% 8,2% 9,1% 4,3% 11,1% 9,3% 

Ausbildung / Student 19,5% 22,9% 25,9% 18,3% 18,8% 9,1% 13,5% 19,8% 19,7% 

Rentner 27,7% 24,1% 13,8% 20,9% 29,8% 36,4% 33,1% 37,7% 30,6% 

n = 2.008         
* im Rahmen der Befragung wurden die Berufsgruppen / Tätigkeiten aller Haushaltsmitglieder erfasst. Daher liegt die Basis über dem Wert von 1.385 Befragten. 

 
 
  monatliches Haushaltseinkommen 

 
Tempelhof-
Schöneberg 

Schöneberg 
Nord 

Schöneberg 
Süd 

Friedenau Tempelhof 
(Lindenhof-
siedlung) 

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade 

unter 500 € 1,3% 2,3% 1,3% 0,5% 0,8% 9,5% 1,0% 0,6% 2,7% 

501 – 1.000 € 8,8% 17,3% 8,0% 6,7% 17,4% 4,8% 5,4% 15,8% 3,8% 

1.001 – 2.000 € 28,2% 20,3% 18,9% 17,9% 23,6% 28,6% 45,8% 26,6% 45,5% 

2.001 – 3.000 € 23,6% 23,4% 32,3% 21,4% 28,6% 57,1% 26,9% 20,3% 22,6% 

3.001 – 4.000 € 14,2% 20,0% 14,3% 17,5% 18,6% 0% 8,6% 19,1% 14,0% 

4.001 – 5.000 € 7,4% 3,4% 5,1% 15,7% 8,7% 0% 5,5% 10,4% 6,5% 

5.001 – 6.000 € 4,0% 4,1% 10,7% 4,7% 0,8% 0% 4,1% 0,0% 1,8% 

über 6.000 € 12,5% 9,2% 9,4% 12,8% 1,5% 0% 2,8% 7,2% 3,0% 

n = 1.305         

 
 


